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(Einleitung 


um  bic  TOtte  bzs  19.  3a^rl)unbert5  bie  ienigltfcfie  3^ational=* 
Ökonomie  utib  ©efefe-gebumg,  oeranlaftt  buxdjf  öte  Sinmirkungen'  ö^er 
Sutmickfung  bes  mober nen  33erke{)iran)iefeTi5i,  ber  S^^itttrte  unb 
Xedinik,  foroie  bee  ^aitbelsi,  bie  SBo^nungsioerfiältmffe  ber  ftäbtit(ä)ien 
^eoölkerung,  bie  SBoiinunigsfra'ge  eitter  befonberen  Unterfud)ung 
unter^Oig,  befafeten  fid)i  aud)!  beuttid)ie  ^Rationalökoinomieni,  Xed)^iker, 
Ö^giemker,  SSerroaltunig&beamte,  gad)ioereinigungen'  unb  politifid)ie 
iparteiien  befonbers  mit  biefem  ^probliemi  5lu5  bem  gefammelten  SJla= 
terial-,  bas  aurf)i  für  2)eutfd)ilanb  eine  SBotinungsfraige  nadjiroies,  aus 
bien  Erörterungen  über  bie  'Urfaid)ieni  unb  ©rünbe  ber  fßoiljnungsmig* 
ftänbe  unb  au&  bemi  Sauf  ber  Gntroidilung  bes  2öoif)nungaroefen!5  ent* 
ftanb  eine  SBoljinun-gsroiffenfdiaft. 

2)ie  intenifioe  Belianblung  aller  ^vaq^n  bes  !2Bot)nunQsroefen;s  ift 
bis  3um  f)eutigeni  2:age  nocf),  nidiit  aufgegeben  roorbeni,  unb  in  einer 
umfangreidien  SBoti-nungsIiteratur  be^anbeln  ^t)eoretiker,  Praktiker 
urü>  ^Politiker  Ginselfragen  utrbi  Sinselgebiete  bes  ©olinungsroefenjs, 
roobei  fid)  sumeift  an  bie  oft  mit  bieftimmter  Xenibeni3  mzbjt  ober  roe* 
niger  f(i)arfen  ^Darlegungen  t)orf)anbener  ©diattenifeiten!  mit  tßorliebe 
Sleformoorfdiiläge  anfd)Iie6eni,  bie  fid)!  roieberum  t)orroiegen|b  mit  ben 
oerfc^iebenfteni  Oebiieten  ber  ftäbtifdjieni  ^obiempolitik  befdjiöftigen!,  ba 
man  glaubt,  f)ier  bie  ©runblagen  aller  'UebeEftönbe  im  tEßo'^nungs^  unb 
5Rietsmefen  unferer  3eit  3U  finben.  hierbei  aeigen:  fic^j,  feJbft  bei  ber 
nationalökonomifd)enj  unb'  fadjimömnifidien  ^Beurteilung,  roieber  be* 
fonbers  ^rmi  9flid)!tungen|.  ^ie  eine  oerroirft  bas  l)errfd)lenibe  8t)ftem 
ber  beutfd)en  SBobenfJoIitik  als  ein  künftlid)ies  (öebilbe  einer  Z^ttV'^ 
cffengruppe  unter  angeblidier  ©eigünftigung  unferer  ftaatlidien  5^er* 
nxiltungseinrid)tungen!  unb  glaubt  fd)on  burd)  ieine  umfangreiche 
?lenberung  biefes  St)ftem©  eine  33efferunig  ber  2Boi!)nungs*  unb  ^iet- 
Der!)ältmffe  !)erl>eifül)iren'  gu  könnem.  Die  anbiere  roenibet  fid)  gegen 
biefe  5Iuffaffung  unb  fud)t  an  §(anb  ber  für  bie  S3obeniporitik  ge* 
gebenen  natürlidjeni  n)irtfd)iaftlid)ien  ^runblageni  bie  Unlialtbarkeit 
bes  Stanbpunktes  nad)i3un)eifen,  oor{)anbenie  fSin3eIerfd)einungen/  oon 
5Riftftänben  ju  tjerangemeinern  unb  gur  ©runblage,  befonberer  8d)iliu6* 
folgerungen  au  maid)ieni.  über  roie  es  iprofeffor  'Slbolf  SBeber^)  mit  foE^^ 
genben  SBorten  ausfü!)rt:  „Ss  fdieineni  mir  brei  93orraürfe  3U  fein,  bie 
man  ber  !)errfd)eniben  9lid)'tuing  iber  beutfdjen  ^Nationalökonomie  im 
aUgemeinen  unb  im'  befonberen  aud)i  ben  3«  biefer  JRidjitung  ge* 
l)ören)ben  „SBoIinungsfpeataliftenf'  maid)en'  kann: 


»)  Sr.  SBeber,  S3pben  unb  5Sßol)nung.  Seipaig  1908.  S.  131, 
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1.  (Es  TDtrib  3u  fel)r  uerhannt,  ba^  Objekt  unserer  2Bif[enif(^aft  öle 
S^omsroirlfctjaft  ift. 

2.  Wan  treibt  guoiel  einfeitige  (SefüI)IS'poIttih. 

3.  Man  überfdjäfet  bas  ^^önneti  ber  öffenitlidjieni  9Jlad)t." 

35ei  ber  mobernen  SBolinungsfraige  hommt  es  in  erfter  fiinle  auf 
bie  SJlietpreife  ber  2Bol)Tiunö'eTii  an,  unb  biefe  'Iii3nnen  bei  einem;  an* 
bauernben  Steigen  raot)!  für  nngefunbe  SBoilinungs'oerpItniffe  t)er= 
antroortUd)  fein.  (Es  foll  -besljaib  unterfud)t  merben,  ob  für  bie  <£nt= 
raidilung  ber  je^iigeni  g)öt)e  ber  iSßotinungsmietens,  bie  bie  33.er3infung 
ber  ©runberraerbö*  unb'  $erfteIIungskoften  barftelkm,  natürrid}e  ober 
künftlidje  ©runblöigen  miafegebenb'  raaren,  unb  ob  in  ben  Seftim* 
mungen  bes  neuen  preußiifdjien  SBoftinungagefefeiee  bie  TOglidilieit  ge^ 
geben  ift,  bie  SJlietpreife  raieber  allgemein  niebriger  3U  {)alteni,  roie  es 
md)  5(nfid}t  ber  2ßol)nungsreformer  entfpred)en,be  gefefelld)e  33or= 
fd)riften  ermöglidjen  hönnea 

(g{)e  i(^  3ur  Söfung  biefer  'Slufgabe  fd)xeite,  ift  es  m.  notroembig, 
hur3  auf  bie  (Entfte^ung  einer  befonberen  '^Rietfrage  im  Verlauf  ber 
ftäbtifdjen  SSautätigieit  ein3.uigel)en  unb  bie  §ö^e  ber  ^ietfteigerung 
nad)  ber  Statiftih  nad}3uraeifert. 

2ßie  bereits  ausgefül^rt,  fefet  bie  'SBoliinungsfrage  üud)i  in  ^eutf# 
lanb'  erft  um  bie  SJ^itte  bes  19.  ^aJir t)unb er ts  mit  ber  Sufammenibrän^ 
gung  ber  ftäbtifcf)en  Seoölkerung  in  '©roMtäbten  ein.  fid),  bie  ^ol)= 
nungsfrage,  b.  l).  bie  35efriebigung  bes  SBotinungsbebürfniffes,  in  ber 
g)a.uptfacE)e  mit  ben  5f^ad]teilen  bes  ftäbtifd)en  '5Rietn>ol)nen9  befdjäf' 
tigt,  können  mir  aud)i  feit  biefer  Qzit  erft  oon  ber  (£ntftel)iung  emer 
befonberen  SDlietfrage  fpredien. 

!Bie  alte  beutfd)e  ^aumeife,  b&  ^reifenfterliaus  ober  -bas  ^lein* 
I)aus  als  Sigenl)aus,  l}at  fid)i  namentlicf)i  im  5^orben  unb  ^iorbroeften 
!l)eutfd)Ianbs  meitergebilbet  unb  ift  aum  großen  Xeil  in  einer  felb* 
ftänibigen  Jorm  bes  '^Ieiinn)ol)nuinigsir)'aufes  erf}ialten  geblieben).  3Bo 
bas  ^leln^aus  nidjt  beibet)ialten'  raurbe,  fül)rte  bie  gortentroidilüng  3u 
einem  33ürgerl)aufe  für  4 — 5  Jamilieni,  ^IRa^igebenb  für  bie  ^ntroidi- 
lung  ber  ^ietoerpltniffe  unferer  ^txt  finb  bie  ftäbtifdien  2ßoI)nungs:^ 
ner^ältniffe  oorroiegenb  in  ben  übrigeru  (Bebieten  2)eutfd)Ianbs.  $ter 
bilbet  bie  öauptftabt  ^Berlin,  mo  fid)i  bie  ßntroidklung  mit  befonberer 
Sd]iärfe  oollao^g,  ben  5DlitteIpunkt,  oon  rao  aus  büs  33auift)ftem  ber 
jüngften  ^eriobe  beeinflußt  roorbeni  ift  unb  rao  and\>  bie  foigenannte 
3Rietkaferne  als  neue  ftäbtifdie  '33auroeife  ausgebilbet  unb  in  ben 
meiften  beutfd]en  ©rofjiftäbten  ausgebreitet  raurbe.  ^)ie  5Iusbi[bung 
ber  3Rietkaferne  in  ber  35erliner  Bebauung  fällt  in  bie  Süt  nad)  bem 
3al)re  1860,  als  l)ier  ein  neuer  33ebauungsplan  gefdiaffen  rourbe,  ber 
bie  5Ickerpar, gellen  ber  Umiaebunq  fnftematifd)  in  35aublödie  teilte, 
roobei  unter  ben  gegebenen  53er!)ältniffen  eine  anbere  53auroeife  aius^ 
gefcf)Ioffen  mar.  i)ie  5JlögIid]ikeit,  in  arößerem  'Umfange  5Riet^äufer 
3U  errid]ten  unb  in  größerer  5Jlietn)'0hnungen  ab3ugebeni,  mar 
nunm'el)r  gegeben. 

3n  befonberem  9Jlaf;e  oerfdiärften  ft*  bie  55erbältniffe,  als  nadj 
bem  glüdilid)en  5lbfd)Iuffe  bes  Krieges  1870/71  ein  ftarker  roirtfd)aft= 
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iidjzi  Sluffd^roimg  einfefete.  ^ie  goI>ge  havon,  rale  aud)  tber  !)o!)en 
inöuftrieHeni  2öl)ne,  raar  eine  ^Tbrnanberung  vom  2anbt  md}\  bm 
Steinten,  befonbere  in  Snbitftriege'genben,,  ba&  3lefultat  eine  SBof)- 
nungenot,  b.!).  ein  quantitauer  unb  qualitatioer  SJlanigel  an  preis* 
inlir-biqen  SBo{)nungen  mit  allen  l)\txam  erroadifenö'en  golgeerfct]'ei= 
nungem.  ^r)urcE)^  bie  üerftärkte  33'efiebelung6bicE]'tigk'eit,  bie  §ierau5ibil* 
bung  befonberer  ©efdjiäfte-  unb  ^ot)nIagen  inner !)alb  ber  Gtäbte  unb 
ben  t)erme!)rten  ^'^^  Kapitale  auf  ibem  ©runb  unb  ^Boben 

roaren  bie  ©runblagen  für  eine  befonbere  ^Jlietpreisentraick.Iung  ge= 
■geben.  Slud)  ber  Stillftanb  bes  2lufficf)iraungö  nad)i  bem  Za^^^  1901 
unb  bie  foigenannte  !Depreffio.n  ber  folgeuiben  3'^^^^^  braditen  Reines* 
raegs  eine  erf)ebliid)ie  33efferung. 

SBaren  bie  '35er!)öltniffe  t)or  bem  Wusbrud)'  bes  Ältkrieges  fdjon 
ungünftig,  fo  l)aben  fie  fid^  n)ä{)ren-b  ber  langen  T)auer  beefelben  nod) 
bebeutenb  oerfd) keltert,  ^ie  '35auftoffknappl)eit  mit  ben  3U  I)of)en 
Soften  I)ierfür,  ber  2lrbeitermangel,  fomie  bie  namentlid)!  in  ber  legten 
3eit  in  bie  öö!)e  getriebenen  £öf}ne  fdialteten  bie  ^autötigkeit  gur 
§erftellung  be^ugafertiger,  gefunber  .unb^  roirtfdiaftlid),  erfd]in)inarid]€r 
3Bobnungen  airmä!)Iid)  faft  igan,^  aus.  !Die  t)orl]anbenen  Uebelftänbe 
im  2Bot)nung5roefen  mürben  nid]'t  gebeffert,  [onbern  btbtnttnb  t)er* 
fd^ärft.  ^ie  SBirkungens  bes  einfe^emben  ^öiinungemangels  auf  bie 
^Jlietnerbältniffe  roaren  teilroeife  außerorbentlid)!.  2Bäf)renib  einselne 
opferroillige  53ermieter  ben  'Bietern  bem  HRiet^ins  oft  ganß  ober  teil- 
roeife  ertießen  ober  roenigftene  ftunbeteni,  nu^ten  anbere  roieber  bie 
unoünftige  rairtfdiaftlid),e  5^otIage  (£in,^elner  iburd)!  ieine  befonbere 
URietbeme^unq  nad}i  oben  aus  (53ermietermonopoI)'.  33laffen'!)afte  un= 
bered)tigte  ^ietfteigerungen  unb  i^ünbigungen  aus  biefem  Eniaß 
fü{)rlen  gu  einer  Iebt)aften  ^eunru!)igung  iber  ^Jlieter  unb  t)eranlaj3ten 
fogar  bie  mifitärif d]en  ^ommanbobejörben  5um  ßinfd)retten.  Ss  ent* 
ftanben  bie  bekannten  oerfdjiebenen  ^^otmietoerorbnungen  unb  fdjlieft* 
lid)  bie  53unbesratst)erorbnun-g  3um  Gd)u^e  ber  5Jlieter  oom  26.  ^nli 
1917,  roeld)e  biefen  ^ietfteigerungem  ©infialt  geboten.. 

!Durd)  bie  infolge  ber  Steoolution  eingetretene  plö^lidie  ^emobil* 
mad}iung  fyaben  nunmel)r  bie  55er^ältniffe  ein  immer  ernfteres  5lus* 
feben  bekommen.  5^i(^t  nur  bie  Unterbirngung  ber  gamilieni  bereitete 
Sd}mierigkeiten,  fonbern  aut^i  biefeniige  ber  unoerljeirateten,  aus  bem 
Öeeresbienfte  entlaffenen  5lltersklaffen,  bie  roieber  in  bas  Srroerbs= 
leben  eintraten  ol)ne  eine  eicrene  §ausl)altung  ßu  grünben.  3n  erbeb* 
lidiem  Umfange  erboben  biefe,  roie  aud)'  bie  grofee  3<J^)I  Stubie* 
renben,  bie  ben  ^^oidifdixtlen  guiftrömtem.  einen  Enfprud)  auf  möblierte 
3immer  ober  Gdilafftellen,  roas  bie  ®ol)nunigst)erpltniffe  nod)i  be* 
bieutenb  t)erfd)led)terte. 

2ßar  es  nad)i  bem  Kriege  1870/71  in  ber  §auptfad]e  bas  3u* 
fammenftrömen  ber  53eoölkeruna  in  bie  Stäbte  infolae  bes  roirtfd^aft* 
rid^en  5luffdirounges,  roeld)es  befonbers  bort  ungünftige  ^[Riet'oerbält* 
niffe  l)erbeifü!)rte,  fo  ift  es  fet^t  ber  faft  allfeitige  '9Jktngel  an  3Bo^ 
nunaen.  infolge  ber  beinabe  gänalic^en  C^inftelluna  ber  '^Bautätigkeit. 
^äl)renb  bamals  ibie  günftige  roi)rt,fd]afitlid)e  Cage  ibie  3Jlöglid)'keit  qah, 
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eine  balbigc  53efferun'g  ber  2Rietoerf)>ä{tniffe  t)erbei3iUfü!)renj,  fitib'  jefet 
bie  33orau6fefeun'gett  I)terfür  ttüd)i  bem  butd)  bm  unigünftigen  ^TusganQ 
bee  Steges  mb  ibutd)i  bte  DleDoIution  erfolgterw  rDirtft^laftlidiieni  3u* 
fammeitbrudy  äufeerft  f(^iled)t.  ^ie  Gtellung  unferes  ©elbmarktes,  bte 
!)o!)ietT  2öl)ne,  bie  {)ctufigen'  Slrbettseinftellunigen:  utiib  iber  ibaburd)  be^^ 
Dingte  große  9JlangeI  an  notmenibigftent  ^Baumaterial,  nidjt  gum  not' 
nigften  anä)  an  ^ol)Ieni  unb  rollenbem'  Material,  Derfdiiärfteni  bic  53er:= 
{)ältniffe  bie  3ur  ^rife. 

Ueber  bie  '25eroegung  'ber  ^Rietpreife  am  iber  Qzxt  bis  Kriege 
fül)re  id)  f)ier  nur  für  memge  Stäbte  oergleidienibe  ftatiftifdjie  Unter= 
lagen  an,  ba  bei  biefen  5um  igrofeen  Üeil  ein^angel  barin  beftel)t,  bafe 
abgefe!)en  oon  bem  Umifange  be9  ^Jlaterials  b&greniater  ^e^irhe  bie 
Unterfu(^ttngen  meift  nur  für  eine  liurae  3eitbaner  abigefid)Ix)ffen  finb 
unb  oft  ein  3al)r  als  Slnsgangsipunht  genommen  roarb,  roeldjes  ht-- 
fonbers  oon  ber  Konjunktur  bee  ^irtfciiaftslebenis  beeinflußt  ift. 

3cE)  bringe  einige  oon  ^rofeffor  Dr.  $ot)re2)  aufgefteHte  S^Wt^ 
oon  Breslau  unb'  l$amburg,  aus  benen  gu  erheninen  ift,  baß  bas  ^Tn* 
raadifen  ber  ^Rieten  .geraöi)nltd)l  ftoßmeife  erfolgt,  oft  aud)!  ein  O^üdi^ 
lauf  ober  roenigftenö  ein  'Stillftanb  eintritt. 

3n  ^Breslau  betruig^  bei'  i^ot)nunigeni  OiJine  geroerbRd)e  ^enn-^iung 
ber  ibu'rii)fd)nittUd)ie  ^ietroert: 


1875 

p.  SBol^ttung  298  mt. 

l^etgB.  gimtner  Wlt. 

1880 

257  „ 

.     „         „  157 

1885 

270  „ 

„           „                     r,  159 

1890 

274  „ 

„          „  157 

1895 

275  „ 

„       „             n  152 

1900 

306 

  164  „ 

3n  ben 
burdE)fd)nittr 


oerfdiiiebenien!  3Bo^nung9größenkIaffen  entraidielte  fid)  ber 
dje  TOetro^crt  in  SJlarh  pro  SBolinung: 


1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8  lt.  me^r 
BeisBarc 
3immer 

1885 

141 

249 

513 

770 

1109 

1424 

1741 

2348 

1890 

143 

244 

603 

761 

1074 

1388 

1720 

2456 

1895 

141 

227 

488 

735 

1038 

1371 

1653 

2323 

1900 

152 

251 

523 

779 

1112 

1470 

1854 

2515 

3n  Hamburg  betrug  bie  2)urd)fd)nitt6miete: 


1874 
1880 
1885 
1890 
1895 
1900 
1902 


für  ein  ©elaß  552  m, 

610  m. 

611  „ 
677  „ 
650  „ 
643  „ 
665 


für  ein  SBetool^n. 


132  mi, 

152  „ 

148  „ 

163  „ 

165  „ 
166 
171 


2)  iPol)k,  2.,  2)ie  neue  (Entraichlung  ber  SBoljnungsoerpItniff«  in  ^eutfd))* 
lonb.  ©öttin^en  1905, 
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Sefonbers  3u  begrüßen  ift  eine  von  Dr.  Steöfrteb  5lfcE)'er^)  oor^e^^ 
nommene  neuere  ftattfttfd)e  Unterludjung  ü6er  -bie  S[Bo{)nung9ntieteni, 
bie,  roenn  aucf)i  nur  für  iben  ^Sesirk  ^Berlin  aufgeftellt,  fo  bod)  aber 
gerabe  bte^alh  aucf)'  von  allgemeiner  35'ebeutun.g  unb  'befonberö  für 
bi-e  oorliegenben  33etrad)itungen  üielfad)i  von  'großem  SBert  ift. 

Der  ^burd)ifd)nittri(^e  SJltetpreis  für  bie  SBoIjnungen  nnb  bie  Stei* 
gerung  ber  !Durct)ifd)initt6mieten  in  ^ro^aent  vom  3a!)re  1880  betrug 
nad)  5lf(f|ier*)  in  Berlin: 


SöoT^nungen 
Wete   1  ©tgrg. 

Sßo^nungen 
mit  ®eh).^3l.  • 
Haltete  1  <Stgra. 

Sßo^nungen 
überl^au^t 

W\ete  1  ©tgrg. 

1880 

407 

0 

1145 

0 

505 

0 

1885 

417 

2,5 

1173 

2,4 

516 

2,2 

1890 

447 

9,8 

1619 

41,4 

583 

15,4 

1895 

432 

6,1 

1575 

37,6 

570 

12,9 

1900 

440 

8,1 

1639 

43,1 

569 

12,7 

1905 

465 

14,2 

1753 

53,1 

600 

19,0 

1910 

474 

16,4 

1657 

44,7 

592 

17,2 

!I)er  3[Rietpreiö  einer  iEßoI)nung  oI)ne  ©eraerberäume  getrennt 
nad)  ber  SBofinungegröße: 


gimmfr 

1 

2 

3  1 

4 

5  1 

6 

7  i 

8 

9 

1880 

191 

324 

579 

876 

1212 

1596 

1958 

2466 

2993 

1885 

198 

336 

591 

901 

1255 

1660 

2064 

2573 

3181 

1890 

229 

380 

641 

944 

1342 

1704 

2191 

2647 

3342 

1895 

220 

363 

623 

931 

1291 

1724 

2183 

2695 

3393 

1900 

232 

379 

642 

951 

1302 

1753 

2224 

2772 

2446 

1905 

255 

415 

679 

986 

1355 

1796 

2303 

2848 

5593 

1910 

264 

427 

705 

1039 

1426 

1889 

2435 

3144 

3978 

hieraus  löfet  fid)  ebenfalls  ernennen,  baß  öie  bieten,  befonbers 
bie  Sabenmieten,  von  ben  $öJ)epiunhten  ber  i^onjunhtur  (1890  u.  1905) 
beeinflußt  raurben,  unb  baß  eine  allgemeine  Steigerung  eingetreten 
ift,  roenm  aud)'  mit  bzn  16,4%  iber  reinen  ^[Rietenftetgerung  in  30  ga^^ren 
nid)t  in  bem  9Jlaße,  roie  es  teilroteife  in  ben  Greifen  ber  SBo^^nungs* 
reformer  für  bie  ^Seoölkerung  als  unerfdirainglid^  beseidinet  roirb. 
Daß  bie  Steigerung  ber  9Jlieten  nod)i  in  biefem  9Jlaße  in 'Srfd)teinung 
tritt,  fcf)reibt  5lfd)ier  bem  außergemöl)nliid)'en  Xiefftanb  ber  ^Rieten  na(^ 
ber  n)irtfd)aftlid)ien  ^rife  am  Snbe  ber  fiebriger  3al)re  unb  ber  be== 
fonberen  baulidjen  (Entroidilung  in  33erlin  3U,  bie  burd}i  ein  5Ret)r  an 
großen  2Bo!)nungen  burd)  ben  Slbbrud)  alter  §"äufer  unb  ben  S^eubau 
moberner  SBofm*  unb  (Befd)iäft5l)äufer  ben  Durd)ifd)nitt  ber  ^Rieten 
mefentlid)  l)ob. 


3)  5Ifd)er,  <B.,  2)ie  2ßof)nungsmieten  in  S3erlin  oon  1880—1910.  SSerlin  1918. 
^2^[(^)^r,  8.,  2)ic  5BoJ)nungemieteni  in  33erlin  oon  1880—1910.  33erlin 
^918.  Xabellen  1.  2u.  3,  ©.  107  u.  lOa. 


—  12  — 


'SBie  ibte  angefü{)rte  Sfatifttk  aieigt  unb  rate  te  aud):  bie  golgeaeit 
k!)rt,  finb  bie  SBoJinungömteten'  alligemiein  bammb  geftiegen.  ^ludEj 
Ijübzn  rvoljl  biefe  SJlietftetigerungeni  bie  SöOi^inungeoeriiältniffe  teil* 
meife  baburd)  oerfd)iärft,  fie  bie  unterem  klaffen)  ber  ^eoölkerunig 
oielieid)!  oftmale  igesmunigen'  l)abeni,  fid)'  i)ei  tber  Befrieöigunig  \\)xt& 
2ßol)nuingöbebürfniffeB  mit  meniiger  Sßot)tnriäumeni  3U  begn'ügetti,  roobei 
fid)  fcE)IießIid)  eine  gui  ftarhe  SSielegung  berfelbeni;  b.  J).  eine  über  bae 
{tefunbe  ^ctfe  l)inaueigel)enlbe  Ueberfiilliung 'ber  Otäume  mit  il)ren;  golge« 
erfdjieinungen  ergab.  Ob  aber  büB  Slnmadiifen!  ber  2öo!)nunigemieten 
auf  ben  il)nen  nadjigefagten  Iiünftlic^ienl  (Brunblageni  ber  ^Oibentpolitih 
unb  ifirer  fo  oft  bekunbeten  5tu&nyüd)fe  begrümbet  ift,  oiber  ob  nötür:= 
Iid)ie  Urfad)en  für  bie  (Sntraidilung  ber  9Jlieten  beftimmienib'  finb,  foll 
nunmel)r  in  bem  foligenibett  Kapitel  einer  nä{)eren  Unterfudiung 
untersogen  roerben. 


Dtatürtic^e  ober  fütiftticf)c  2Tlicfftcigcrung? 

2)ie  Bobenpreiöbilbutig  unb  bie  20ot)nungömicfen, 

^ielfad)  ift  bvz  ^n\idft  oerbreitet,  ba^  öle  ^reisbiibuu'g  \ictbtu 
](i)zn  SBo^nbOibeuB  cuf  Uingefunbien)  unb  raiHkürlic^eni  (Brunblageni  be= 
rul)e,  bie  eine  unnötige  ^Serteuierunig  bes  3Bot)nen'0  b-erairlie.  Go-raerben 
unter  anberen  bie  unoerliältniömäjjig  ^ol)en  ©runbftüdispreije  be- 
fonbers  ber  SSobenifpehulation  sugefidjirieben^  bie  beni  Sßert  bes  nod) 
nid)t  baureifen  ©elänbes,  beoor  e^  in  bie  ^lebauungSrSone  rüdit,  burd) 
pufigen  Umfa^  ^od)itreibt„  raas  fc^iliefelid)!  ber  SJlieter  in  bien  greifen 
für  feine  Ifißoljnung  aufbringeni  mufe.  2)iefe  ©runbgebanhen  3äel)en  fidj 
nidjt  allein  burd)  faft  alle  8d)riften(  ber  SBolinungerefornibeiftrebungien, 
fonbern  rair  finbien  fie  föigar  in  anitlidiien)  i(£rkilciirunigen!. 

3n  ber  am  '25.  Sanuar  1913  t)ieröffen(tlid)iten  33'egrünbung  3um 
(gntmurf  eines  ^reufeiifidneni  2ßol)nungögefefee6i^)  lefen  rair: 

„!I)ie  burd)  bie  ungefunbe  Spekulation  Ijertjorgerufenieni  l)ofyzn 
^obenpreife  . . .  treiben  bie  bieten  auf  eine  für  bie  ärmieren  Seüöl^ 
kerungsklaffen  unerfd)iminglid)(e  g)öl)e  l)inauf." 

Sßenn  aud)i  bie  2Bol)nung6mieten  in  bien  legten  3'al)r3'el)nteni  faft 
überall  geftiegen  finb;,  ibie  ftäbtifd)e  (Brunbrente  eine  auffteigenibe  ^'e- 
raegung  erfal)ren  ^at,  foba§  l)ierburc^i  p  einem  Xeil  bie  Summeni,  bie 
für  bie  53er3infung  bes  ^Sobeniraertes  aufzubringen  finb,  bei  ber  SJliet* 
fteigerung  mitgeroirkt  Jiaben,  fo  muß  es*  bod)  als  unrtdjtig  be^eidinet 
merben,  roenn  man  ber  Steigerung  be©  '33obenipreifeö  allein  bie  Sc^ulb 
an  bem  Steigen  ber  3Jlieten  ^ufc^reiben  railL  ©benfo  unbered),tigt  ift 
z%  -bas  Slnraadifeni  beir  33obem:enite  al&  eine  künftlid)!  ^eroorgerufene 
ungefunbe  €rfd)einung  an3.ufel)en,  bie  l)auptfäd)'lid)i  burd)i  bas  Xreiben 
ber  ^öbenfpekulation  't)erurfad)t  ift. 

gür  bie  Sntroidilung  ber  Boibempre^fe  liegen  nut  raeniige  be'fx)ni)exe 
ftatiftifidje  ^9^ad)n)eifunigeni  oor.  ^rofeffoir  ^Inbreiasi  ^oigt«)  geigt,  aller- 
bings  nur  in  Slnnä^erungsraerten  in  einer  53ered)nung  für  SSerlin,  baß 
nad)  bem  3<^Ö^^  1870  ein  faft  boppelt  fo  großer  löobenroert  auf  bem 
^opf  ber  33eoölkerung  entfällt,  ab  in  ben  frül)eren  Satiren. 

2lud)  2lfd^)er7)  bringt  in  feiner  Sd)rift  keine  genauen  Tabellen 
über  bie  (Erl)öl)ung  ber  55obenip reife  für  bie  3'^^^  ^on  1880  bis  1910. 


^)  Sammlung  amtlidjer  93eröffcntltd)ungßn  9?r.  44.  SSerlin  1913.  S.  14. 

6)  Sd)rtften  bes  33eretn5  für  SostalpoUttk,  95ünb  95,  S.  342. 

7)  2Ifd)ßr,  2)ie  3Bol)nungömieten  in  Berlin  von  1880—1910.  SSerlin 
1918.  S.  41. 


-  14  - 


fprid)t  ficJj  aber  igegem  eine  oielfadj  beifprodiienie  uttiflelieure  33ers 
teuerung  bes  ©rutib  unb  23o.ben0  aua  Die  I)ierbei  überhaupt  an'ge= 
fü^)rtetT  'Sci^^n  bnvL\)ttn\  lebiglid)'  auf  ^Sergleidiiungen  mn  (Bxnnb' 
ftüchsmerten,  bie  gan^  Derfcf)!iebeneni  Sroe^^^ni  bienteui.  2)ie  ^oben= 
preife  in  .gleid)ier  SSieraoJjnunigsairt  I)ätten'  fid)i  jelt  1880  l)öd)ften0  ftOiiDieit 
geänbert,  als  bie  verringerte  .^aufhraft  beo'  <BeIibe&  bebingte. 

SSei  ber  Unterfu(f)iung  ber  grage,  ob  fid)  ber  33cbenprei6  unab^' 
pngig  Don  dem  SBert  nur  auf  ©runb  roillMrlidiier  n)irtfd)aftlict)er 
äRa6naJ)mien  bilbeni  kann,  ift  ea  notmenbig,  auf  t)0l'h5n)irtfd)aftlid)e 
(Srunbgefefee  3urüdi3ugel)en,  benn  audji  alle  Unterfud).ungen  über 
SBoJinungepoIitih,  alle  grageni  über  bie  fo3iaIpoIitifid)e,  moralifi(i)e  unb 
gefunbl)eitlid)e  SBebeutung  einer  ausreidienbeu'  ^efriebigung  bes 
2Bol)nbebürfniffeö  unb  alle  '^Beftrebungen,  burd)  ein  anberes  8gftem 
ber  2Bol)nung5probuktion,  ber  Gtabtermeiterung  ober  ber  Organi» 
fation  'ber  ^i^erraaltungseinrit^tungeni  eine  ^efferung  ber  ^ol)nungö« 
3uftcinbe  l)erbei3ufül)ren,  berul)en'  auf  ©runblagen,  u)eld)e  bie  3^atios 
nalökonomie  für  bie  (Erkenntnis  ber  SBolinungsfrage  unb  bes  2Bo^* 
nungsmefens  liefert. 

So  ift  3ur  33eantroortung  ber  grage  ber  35obenpreife,  n3eld)e  ft(^ 
als  eine  kapitalifierte  ^runbrente  barftellen  unb  unter  fonft  igleid)en 
Umftänben  oon  einanber  ab:i)ängig  finb,  bas  ®ertproblem  bes  Kobens 
näl)er  3U  betrad)teni,  roobei  bie  'SSegriffe  oon  ^obenpreis  unb  ^oben^ 
roert,  bie  .3umeift  in  ber  fiiteratur  über  2Bol)nung5n>efen  nid)t  immer 
foroeit  auseinanber  gehalten  roierben;  roie  es  3ur  Söfung  ber  Probleme 
erforberlid)  märe,  nodj  befonbers  feftgelegt  roerben  follen. 

9f?ad)  bem  S^ufeen,  ben  ein  '©ut  für  bie  menfd)ilid)e  '2Birtfd)aft  ge^^ 
n)äl)rt,  bemeffen  mir  beffen  SBert.  Der  g^reis  ift  biejemge  (£rfd)ieinu.ng, 
in  roelc^er  biefer  SBert  im  n>irtf(^aftlict)en  '33erkel)r  3um  2lusbrudi 
kommt.  Steigt  ber  SBert,  fo  mirb  er  in  ber  SRegel  aud)  in  einem 
l)ö^eren  greife  jum  ^lusbr-udi  kommen  utib  umgekef)rt.  Soll  noin 
unterfud)t  roerben;,  roeld)e  'Umftänbe  mitrairken,  um  ben  ^reis  3U  er* 
l)öl)en  ober  nod)  über  ben  tatfäd)ilid)en  SBert  l)inaus3utreiben 
eignet  finb,  fo  ift  es  notroenibig,  '3unäd)ft  bie  jenigen!  gaktoren  3U  be- 
trad)ten>  bie  ben  SBert  3U  erl)ö^en(  in  grage  kommen  könnten. 

33oraus3ufd)idieni  ift  l)ierbei  bie  S3etrad)tung,  roie  ber  SBert  eines 
©runbftüdies  bemeffen  roirb.  Die  ©runblagen  ^ier3U  geben  uns  bie 
©rünbrentent^eorien,  unb  biefe  folleni  fomit  kur3  foroeit  bel}anbelt 
loerben,  als  fie  für  bie  (fntroidilunig  bes  ftäbtif d)en  S3obenmerte&  in 
S5etrad)t  kommen;,  ol)ine  bafe  auf  bie  oerfd)iebenen  Huffaffungen  in  ber 
Literatur,  befonbers  über  SBefensart  unb  2lbl)änigigkeitsbe3iel)iung  ber 
länblic^en  unb  ftäbtif  d)en  ©runbrente  näl)er  eingegangen  roerbem  kann. 

Unter  ©runbrente  oerftel)t  man  bas  gan3e  Einkommen  aus  ©runb 
unb  S3oben  einfc^liefelidii  bes  (Einkommens  aus  ben  mit  bem  ißoben 
oerbunbenen  n)irtfd)aftlid)en  ©ütern,  alfo  nid)t  nur  ©runb^  fonbern 
and)  ^opitaleinkommen,  oon  ber  2ßiffenfd),aft  als  ©ruTibrente  ,im 
weiteren  Sinne  be3eid)net  (^l)ilippooid)). 
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Jktd)  Sticaröo»)  ift  (Brunbrente  t)er}emge  Xcil  öom  (frtrage  öer 
ßrbe,  roeldier  ibeu'  <örunbt)errn  für  bie  ^Senuöiung  ber  wifprün-glii^ien 
unb  unerf(^öpflid)fen  Gräfte  bes  33obeni&  be3ol)It  mirb.  3t)i^e  $ö^e  be= 
mißt  fid)  banad),  n^teoiel  ber  detreffenibe  SSoben;  me^r  abroirft  als  ber 
fd)led)tefte  33oben,  ber  3ur  !I)ediunig  bes  notraenibigen  ^ebarfes  nod) 
in  Singriff  genommeni  roerbeni  mix^.,  Die  iRicarbo'fdie  2)efinitio!n  ber 
(Brunbrente  als  2)ifferieiitialrente  gilt  oiber  nid)it  nur  für  Sldierlanb, 
mte  es  g.  o.  SBiefer,  S.  5.  gud)ö,  (Eberftabt  u.  a.  entfdjieben  oertxeten, 
fonbern  aud)  in  gleid)iem  Sl^iafee  für  bas  33augelänbe.  SBüs  beim  vidier 
bie  gru(^tbarkeil;,  ift  beim  ftäbtifdjieni  Soben,  namentlid)!  beim  ^oben 
für  (öefc^>cift9J)öufer,  bie  örtlid)ie  ßüige  ber  '^Sienu^ung.  ^id)t  \o  klar 
mie  bei  bem  Sldier-  unb  (Befd))ciftebob»eni  jeigt  fid)  bas  (örunbremten^ 
gefeö  bei  bem  SßO'^nbobieni,  ba  i)itt  mn  einem  birehten  (Ertrage  bes 
35oben5  kaum  gefprodjen  roerben  kann.  Sntfpred)ienb  ber  (Ernte  beim 
Sldier  mürben  t)ier  tonetimlit^feeiteni  unb^33orteil'e  im  ^ol)nen;  im 
35ergleid)  mit  anb-ereni  SBo^nböben^  in  ^elb  abgef(^iööt  raerben  m'üffen. 
Silk  SSorteik  finb  .SBerte,  roeldiie  ^ie  '©runbftüdieeigentümer  ben 
Käufern  be3ro.  ben  i9Jlietern  ber  'SBoIjnungen  bieten  unb  für  roelc^ie  fie 
einen  ^reis  t>erlangeni.  Slls  Unterfd)iieb  smifc^ien  5tdierbobeni  unb 
tEBot)n*  unb  ©efdiäftsbobien  roiäre  berjenige  3U  mm^n,  bagi  es  bei 
jenem  3unöd)t)t  auf  «bie  Befdjaffientiieit  ankommt  unb-  auf  bie  Sage  erft 
an  3;n)ieiter  (Stelle,  ,roäi)xienlb  bei  biefem  bie  ßagie  faift  allein  enlfdiieiibenib 
ift,  fobafe  man  oon  ii)r  als  mn  ber  roidjtigfteni  gorm  ber  ftäbtifd)ien 
©irunlbrente,  be^r  ßiagerente  fprid)t,  mie  fie  3-  o.  Xt)üneni  im 
fd)lu§  an  bie  2:i)eorie  Slicarboö  bringt.  2öä{)renlb  jenier  bas  ^npU 
Oemid)t  auf  ibie  natürliche  grudiitbarkeit  bes  Kobens  legt,,  riidit  biefer 
bie  diente  ber  Sage;,  bas  SSerpItnis  bes  ^robuktionsortee  3.um  9Jlarht= 
ort  in  ben  Mittelpunkt  feiner  '33ietra!d)itung.  Diefe  2el)re  o.  2:l)ünens 
lieute  auf  ben  2Bol)n=  unb  (S'efdiiäftabob.eni  ber  8tcibte  übertragen,  ift 
eine  gunktion  ib'er  SSier.tifd)iäöun.g  beftimimtex  SBo^n^^  atnb  <Befc^iäft5fc= 
lagen  innerl)alb  bes  (Stabtplanes  burc^i  bie  9Jlieter.  2ln  ben  Straften 
bcs  'S3erkel)rs  felbft  ift  für  bie  (Bef(^äft5l)äufer  ber  gegebene  ^lafe, 
mä^renb  eine  ruhige  ßagie,  etn^a  in  ^Rebenftraften  ober  roeiter  abf eits, 
für  2Bol)nhauöbautenl  beoorsugt  roirb. 

Slllgemein  kann  mit  21.  "SBeberö)  gefagt  roierben,  ibafe  kein  mefent* 
Ud^r  Unterf(^^ieb  sroifdjen  ftöbtifc^ier  unb  länblid)ier  ©runbrente  beftel)t. 

2luf  ber  ^runblage  ber  Sßertbeftimmun'g  nad)  bem  S^u^eni  bilben 
fid)'  aud>  bie  2Rarktpreife  für  bas  S3aulanb,  unb  3mar  im  n)irtfd)aft* 
litten  3[k'rke'l)r  unter  ibem  !(Einf Mft  oon  SIngebot  unb  '9^od)ftrage,  raobei 
n>ieber  bie  5^la(^fraige  als  sulefet  ientfd)ieibenber  gaktor  in  SBirkung 
tritt.  Stellen  oiele  (örunbftüdi'e  3um  '^S-erkauf,  fo  roerben  bie  greife 
niebrig  fein  unb  ein  (Stunbftüdi  mit  l)ol)'em  '©rtxaige  l)iat  einen  ent'= 
fpred)enib  pliexen  ^reis  als  ein  foldjes  mit  niebxigem.  ^einesroegs 
ift  abex  ber  (örunbftüdispreis  alkin  nad))  Sfngebot  unb  S^lai^fxage  3U 
bemeffen,  mie  oft  bie  Slnfdjaaiung  oextxeten  roirb.  (Erft  roixb  bex  ^reis 

8)  JHicarbo,  2).,  (Brunbgefe^e  ber  SSoIhsrDtrtfd^aft  unb  SSefteuarung,  über* 
fe^t  oon  (£.  93aumftark.  2eip3ig  1877.  S.  40. 

»)  ?l.  2Beber,  95oben  unb  SBolinung.  fieipsia  1908.  6.  22. 
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auf  ©runb^bee  SBertes  einee  (örunbftüdis  feftgeftellt,  bann  crft  tritt  bit 
^Rarktlage  aur  enibgültigen  ^eftimmung  bes  greife©  in  Söirkung. . 

Öanbelt  t&  fic^  um  bie  geftftellmig  ibes  (f.U!bieIatit)enj  Sßertes, 
njeld),er  ber  ^engeeinl)ieit  .eineö  .gegebenen  53orrate5  von  35augrunb* 
fiüdien  betigelegt  raiteb,  ifo^  bie  '3Biertil)ieoirie  oom  (Birensnufeeni  b,ie 
KrJiIärung  für  bie  ^reisbtlbung. 

Ser  (Brenanu^en  ift  bie  bei  ber  g^reisbilibung  mafeebenbe  fub« 
jektioe  Sßertfc^ä^ung,  w€ld)e  buvd^  bie  igeringfte  33errDiertunig0mö<g* 
lidjikeit  bes  betreffenben  Objehtes  in  ber  2ßirtf(i)aft  bes  Slnbietemben 
ober  9^?aict)frageniben  öiebimgt  ift.  X)er  ^xeie  rairb  ba  öeibilbet,  rao  bie 
örb]3tm5glid)e  von  Slnbietenben  unb  9^ad)fragenib.en  in  tl)rem 
anndt)ernb  igleidjen  ©ren^nufeien  aufammentreffen.  (£ntfd)eibenb  für 
bie  SBertbilbung  ber  SSaugrunbftüclae  ift  alfo  bann  bas  23erl)ältniö  von 
33orrat  unb  23eibarf,  roobei  fid)i  ber  iSBert  nad)i  ber  SSerraenibung  3um 
minbeft  rentablen  3"^eck  bilbet,  b.  i).  nad}  bem  (Ertrage  be©  ©runb- 
ftücke^,  raeldjes  keine  befonberen  ^onjunlilurgerainne  erhielt,  fonbern 
büö  abrairft;  raas  jebeö  normale  ©runbftüda  in  'biefer  fiage  ersielen 
kann,  ^ann  auc^i  ein  alhinftel)enbe0  3U  bebauenbes  (Srunbftüdi  oer« 
möge  feiner  befonberen  Sage  einen  iguten  Ertrag  abraerfen,  fo  roiri> 
bennod)  für  ben  33auboben  nur  ein  Ißreis  als  für  Sldierboben  b^^ü\)lt, 
benn  bie  ■Jladifrage  nad)  33aulanb  ftet)t  bann  in  keinem  '33erl)ältnis 
3U  bem  großen  33orrat  an  (Belänbe.  9^ad)bem  aber  jeber  ©runbbefifeer 
in  ber  9^äl)e  biefes  '(Brunbftüdieö  bamit  rec^inen  kann,  Sldi.erlanb  als 
^43aulanb  5U  oerkaufen,  bilben  fid);  SSaugrunbmerte,  roölrenb  bi&  bal)in 
bie  33erroertung  5U  5(dierlanb  entfdieibet.  2(uc^i  tiier  befte^t  eine  oer* 
fdiiebene  ^uffaffung  barüber,  ob  fid)i  ba&  ©runbrentengefefe  ^flicarboe 
mit  ber  ©rensnu^ent^ieorie  oereinbaren  laßt.  SSäl)renb  fid)  ^ietil^«) 
auf  ben  Stanbpunkt  [teilt,  bafe  Olicanbors  2el)re  unb'  bie  £el)re  oom 
(Örenßnufeen  unoereinbar  finb,  in  ©egenfafe  3U  ben  Slnfiditen  oon 
2)iefeel  unb  9Jlarfl)all,  mödjte  id)i  mid)i  iprofeffor  33rebt^'),  SJlarburg, 
anfc^liefeen,  meld)er  oon  einer  gegenfeitigen  (Ergänsung  beiber  2el)ren 
fprid)t,  ol)ne  bafj  fie  auf  ibasfelbe  l)inau0laufen  . 

2)ie  ^Definitionen  ber  angefül)irten  @runibrenttenitl)eoriieni  roerben 
l)ieir  allgemein  laie  geltenb  foraol))!  für  ben  lönblidien  als  oiud)'  für  ben 
ftäbtifdjen  IBoben  3U  (Srunbe  gelegt,  n)öl)renb  mie  bereits  ern)äl)nt  in 
ber  nationalbkonomifdjen  2iteratur  ikeineefalls  '(Einigkeit  l)errfd)t, 
ob  bie  S3egriffe  ber  länölidien  ©runbrente  ol)ne  raeiteres  auf  bas  oer* 
raidieltere  Problem  ber  ftäbtifdjen  Örunbrente  übertragen  merben 
bürfen.  !Der  Streit  3ielt  aber  fdjlief^lid)  nur  auf  bie  grage  l)in,  ob 
bie  Stabtrente  eine  2)ifferentialrcnte  roie  bie  ßanbrente,  ober  eine 
SJlonopoIrente  ift.  33ei  ber  einfeiti^en  SSerurteilung  ber  ^Sobenfpekus 
lation  roirb  oon  Seiten  oieler  SBoljnungepolitiker  bie  2lnfid)t  oer* 
treten,  bafe  bie  ^luenufeung  bee  33o.ben5  nur  auf  einer  ben  ftöbtifdien 
^obenbefi^ern  eigentümlid}eit  ökonomif d)en  9Jlad)t|tellung  berul)t, 

2)ief)I,  So3taIrDiffcnfd)QftUd)e  Grläuterungcn  3U  Slicanbos  ©runb* 
gefe^en  ber  23olherDirtfd)aft  unb  Sefteuerung,  1.  2:eil.  Seipaig  1905.  S.  78  ff. 

23rebt,  5.  93.,  2BeId)e  Umftänbe  oerteuern  bas  ftöbtifc^e  25aulanb? 
^Referat  für  bie  SmmobiUarsÄrebit^Äommiffion.  33erlin  1915.  S.  25. 
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unb  bie  IjO^m  'iBobznpxtxle  md^it  .burd)i  ibte  ^lufraienibung  für  eine  öer= 
rid)tung  bzi  33aiiftelkn  eine  (frhlärutiigi  finben.  9JIan  fü{)rt  bie  Ur- 
fadjie  ber  2Rad)tfteIluiig  iber  ^obembefi^er  auf  einen  Wompold^atakUt 
bes  33ob'en0  jurücfi  mit  »ber  ^öegriinbung,  ber  Sobieni  fei  nnt)ermel)rbar, 
Ijobe  alfo  einen  Selteniljeitömert,  unb  \o  könnten  bie  (Sigentümex  auf 
©runb  ber  SJlonopolftelkng  bie  greife  biktienen  pberftabt). 

3ft  nun  ber  ^oiben  imftonbe,  eine  SJlonopoIrente  für  feinem  S5e== 
fifeer  absuraerfen?  25ie  5lnfid),ten  l)ier'über  laufien;  fe^r  gegeneinanber 
unb  merben  feJ)r  oerfdjiieben  vertreten.  Slibam  Smitl)^^)  betont  eine 
3JlonopoIren:te:  „^ie  §öl)e  bt&  öau&sinfes  in  ben  großen  öaupt^ 
ftäibten  rü{)rt  nid}t  nur  loon  ber  teuren  Strbeit  unb  ben  teuren  Tla^ 
t^rtalpreifen  l}€c,  fonb'ern  mx  üllzm  mn  biet  te^urien  ©runbrente,  ba 
jeber  Eigentümer  SJlonopoIift  t)erfäl)rt."  Sfticarbo^^)  äujjert  fid) 
über  eine  abfolute  Sfliente,  eine  9JlonopoIrente,  kur3  als  einen  5lu6^ 
nat)me5uftanb  ber  3'^^^'itmft:  „!Daö  (Betreibe  unb  bie  Stofier^eugniffe 
eines  Sanbes  können  wo^l  für  eine  3ettlang  gu  einem-  ^Hconopolpreis 
oerkauft  roerben,  aber  fie  können  es  auf  bie  ^auer  nur,  raeuTi  kein 
Kapital  mei)r  oorteiII)aft  auf  bie  Örunbftütjie  angelegt  roerben  kann. 
Dann  rairb  jebes  in  Bebauung  befinblid)e  3tüdi  2anb  unb'  jeber  2;eil 
bes  auf  ben  Soben  angeroanbten  Kapitals  eine  diente  tragen,  bie 
natürlid)  im  33erpltnis  ^ur  ^erfdiiiebenljeit  bes  (Ertrages  t)erfd}ieben 
grofe  ift." 

Die  (^zbanhzn  ^licarbos'  über  bie  ©runbrente  merbeni  oerf  d)aebent^ 
Üd)  aud)  ba^in  ausgelegt,  als  märe  bie  (Brunbrente  Differentialrente 
unb  !IRonopoIrente  gugleid).  SBenn  D^licarbo  ausfül)re;  ber  35oben 
merfe  in  einer  ßageklaffe  melir  ab,  als  in  ber  anberen,  fo  miäre  J)iers 
nad)  bie  (Brunbrente  Differentialrenite,  unb  raenn  er  fdjreibe,  ber 
35oben  fei  an  SPIenge  nidit  unbegrenzt,  fo  gebe  er  eine  ^IRonopoIrente.su;. 

^ticarbo,  raeldjer  in  ber  ^auptfad)ie  nur  oom^  Sldierboben  fprad), 
betonte  bie  Sluffaffung  ber  (Brunbrente  als  Differentialrente.  (Es  kann 
aber  m.  rooi)l  guigegeben)  roerber^,  bafe  feine  2;t)eorie  ol)ne  bie  5ln^ 
natime  einer  geraiffen  9Jlonopolftellung  ber  (Brunbeigent'ümer  nid)t 
überseugenb  ift. 

gür  bie  ßntftel)ung  einet  3iRonopolgrunbrente  beim  2Boi)nboben 
ift  5Siorausfe^ung,  bafe  bet  Sefriebigung  eines  igana  beftimmten  Ä= 
'bürfniffes  nur  eine  begrenzte  9iRenge  oon  (Brunbiftüdien  gegenüber* 
ftei)en.  5rbgefe{)en  baoon,  baf3  bie  Unoerm^efirbarkeit  bes  33obens  tm 
pt)t)fifd)en  Sinne  zugegeben  merben  hami,  löfet  fid)  bies  aber  nid)t  all* 
gemein  auf  ben  ftctbtif d]en  2Bol)nboben  bezielien,  benn  btefer  35au* 
boben  kann  bind}  Umraanblung  bes  Sld^erbobens  fortraäl)renb  er* 
gänzt  merben.  SBenn  aud)i  meiter  .zugegeben  merben  hann,  baß  gonz 
abgefetien  oom  ©efd^äftsboben  ber  2!ßo{)nboben  innßrl)alb  eines  eng 
be-grenzten  ^Bezirkes  bes  3SerkeI)rs  ober  ber  35ebauungszone  über* 
I)aupt  nur  begrenzt,  etraa  burd)  eine  Sntenfitöt  ber  Bebauung  oer* 

5lb.  SmitI),  IDer  3leid)tum  ber  Stationen,  überfe^t  oon  Gtirner.  ^ina 
1910.  1.  55ud),  10.  ^op.,  S.  164. 

!Diet)I,  So3iaIrDtffenfd)aftItd)ß  Erläuterungen  zu  Slicarbos  (Brunb= 
gefe^en  ber  S3olli5ioirtfd)Qft  unb  Sefteuerung,  1.  2eil.  Seipzig  1905.  S.  23. 


3-  Spangenberg,  Das  "Problem  ber  IDofinungsmlcfc 


2 


■^18  - 


met)rbar  i)t,  unb  'bofe  l)kr.b'Urd)i  ibie  (Brunibrende  einen  monopoXortiöen 
(£l)iarakter  annefimen/  könnte,,  fo  miufe  bo'd)  igefagt  merben,  tJag  bie{er 
3uiftanb  nur  oorübergelienib  fein  kann,  öa  ibie  ^onkurrenis  öes  ^nge^ 
hot&  immer  burd)  33ereitftellung  t)on  ^augrumbft'üdieni  in  gleidjen 
X)!urdjfct)initt0lagen  balb  einen  5luögleid)i  (fdjaffeni  rainb'.  Sd)on  bie  Wöq» 
lid)'keit  ber  2lu&bet)nung  iber  5lngebote  roirkt  monopoIl)'inibernb. 

Dflicarbo  gibt  eine  SOlonopoIrentenbilbunig  nur  gu,  wzm  kein  ^a^ 
pital  met)r  oorteiltiaft  auf  bie  (Brunbftüdie  angelegt  unb  it)r  ^proibukt 
nid)t  mimt\)it  raerben^  konn.  !Diefer  ^all  kann  oorübergeli'enib  ein* 
treten,  menn  fict)  bas  Anlagekapital  oom  Smmobilienimarkt  roeg  au 
au9fid)t0reid)ieren!,  eine  größere  9lente  abroerfeniben  '©e(cl)(iften  ^in* 
menbet.  SJIadjt  fid)  bann  infolge  ber  mit  ber  auffteigenlben  2BirtfcE)aft&=' 
läge  meift  oerbunbenen  33ier)ölkeruing63iunal)'me  eine  oermelirte  2öol)« 
nungslierftellunig  notraenibig,  fa  könnte  biefe  burdii  beni  9Jlangel  an 
35aukapital  ige'l)inibert  fein.  9]ac^i  %bolf  SBeber^^)  mürbe  entfpredjenjb 
ber  Statur  be&  23aukapitals  nod|  liiinaukomimen,  bafei  ber  33aubobent» 
rentner  genötigt  ift,  abigefel)en  oon  ben  9leparaturen,  eine  einmalige 
in  3ii^^'i^nft  nid)t  mef)r  3.U  t)erminibernibe  unb  meift  aui^  o^ne  roefent* 
liefen  8d)aiben  nic^t      oermel^rer^be  ^apitalaufmienibung  3U  mad)en. 

3n  bem  'Sallz  ber  fteigenibeni  S^adifrage  unb  mangelnben  55efriebi* 
gung  bes  2Bol)nungsibebürfniffeö  könnte  ein  gur  '33erfügung  ftel)entbes 
geringes  33aukapital  eine  'Ooriibergel)enibe  monopotartige  Stellung 
einnel)men,  ba  raiie  auid)  5oiI^^^^)'  'Ci'ii^fiiW;  öie  33ermel)irbiarkeit  bee 
in  i^bem  einseinen  '^proib'ukti'onösiraeig  angeleigten  ^aipitals  bie  33or= 
bebingung  für  bie  '33ilbung  freier  ^onkurrenispreife  unb  .bie  Gd)iranke 
gegen  öie  (gntroidilung  mn  501onopolftellungenf  iift. 
•  3^f<^Ji^^'^"P^ff^^^'  9'^^)^  mieine  Meinung  alfo  ibal)in,  ibaß  eine 
ib'Oiuernbe  9Jlonopo!leigenifd)|aft  bes  33oben)9,  inebefonbexe  bes  Wo^ixi^ 
bobens,  foroeit  fie  fid):  auf  bie  angeblid)e  Unt>ermel)ribarkeit  bee 
33oben5  beruft,  unbeigrünbet  ift  unib'  nur  in  befonberen  gällen  mirt* 
fd)aftlid)er  2lbpngigkeit  eine  monopolartige  Diente  'oorübergel)en|b  als 
oerftärkeniber  Jaktor  5ur  2)iifferenttialrente  l)in3iutreten  kann. 

Stuf  biefer  bem  33oiben  nad)igefagten  Unproibu^ierbarkeit  fußt 
ebenfo  raie  bie  fpäter  ^u  bel)ianibelnbe  2lnfd)auung  über  bie  ^oibeni* 
fpekulation,  bie  2el)re  oon  ber  2Ronopolftellung  ber  Soibenbefi^er, 
bie  ba^in  5um  2lusbrudi  kommt,  ba§  namentlid),  ben  23efifeern  ber  an 
bie  bebaute  Stabt  ftdj  anfdjiiefeenben  Bebauungsgone  eine  monopol* 
artigl  (Stellung  ^gegenüber  ber  9Rad}frage  nactygefagt  mirb,  rooburc^i  fie 
nur  einer  befdiiränkteni  ^onkurreni5  ausgefegt  roerben,  -bie  fie  nad) 
il)rem  ^Belieben  ausnu^eni  können^«). 

3n  ber  ^Nationalökonomie  fprid)it  man  von  einer  ^onopolftellung 
eines  ißerkäufers  ober  einer  33erkÖ!uferigruppe  nur  bann,  roenn  bas  ge* 


51.  SBeber,  Ueber  33obenrentß  unb  35obenfpehuIation  in  ber  mobernen 
etabt.  2eip3ig  1904.  S.  54. 

Nolles,       2)ie  allgemeine  SRonopoIrente  oon  ftäbttfdjen  ©runbbefi^ 
(3eitfa)rift  f.  b.  gef.  Staotsro.,  62.  3cii)r9-,  Bübingen  1906). 

^6)  eberftabt,  91.,  2)ie  Spehulation  im  neu3eitlid)cn  Stäbtebou.  G^no 
1907.  S.  17  ff. 
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famte  Slngebot  einer  SBare  fo  äufammiengefajit  ift,  bafe  eine  ^onhur* 
ien3  beim  Verkauf  nid)t  mel)r  ftaltftmben  kann.  SSei  ber  Slnraenbung 
biefee  ©runbfafees  auf  beni  Sobenbefi^  raürbe  fiel)  bemnad)  ergeben, 
bai  ble  3al)lreict)en  SSobenbefifeer  in  ber  raeiten;  Umgebung  ber  ötabte, 
J-efonbers  ber  (Srafeftoibte,  fid)  infofern  einigen  m'ugteni,  al$  3.unad;ft 
einmal  bie  SSefi^er  bzQ  meiter  abliegenben  9flinge&  il)r  ^auftellenp 
angebot  öorlöufig  oom  ^O^arht  3.urüdi3ul)alten  l)aben,  unb  baß  fic^  bie 
33obenbefifeer  bes  3ur  Bebauung  'kommienben  Dtinges  fo  3ufammenp 
fd^Uefeen,  baß  fie  nur  einen  beftimmteni  Xeil  biefes  (Belänbes  unter 
etnl)eitlicl)en  ^-preifen  für  bie  SSebauung  freigeben.  2luf  bie  Unl)altbar= 
keit  -biefer  5Ronopollel)re  t)at  21.  ^oi^i^')  \4)m  in  feinem  53orberid).t 
für  ben  33erein  für  So3ialipolitili  l)ingen)iefen  nnb  ab  ein  einsigea  ent= 
fcljeibienbeö  9Jloment  für  bie  90^onopokigenfcl)iaft  irgenib  eine^  ©utes 
bie  ^Bereinigung  aller  ©üter  tberfelben  2lrt  in  einer  §anb  3um  3"^^^^^'^^ 
ber  33efeiti'gung  ber  ^onlinrren)3  unb  3ur  (Er3ieliuna  einer  einfeitigen 
iBeftimmung  bes  ^reifes  l)ingeftellt.  Xatfaicl)e.  ift,  baj^  bie  ^Sebauung 
be$  Slufeengelänbes  ber  Stöibte  in  ber  Siegel  fo  oor  fit^  geljt,  bafe  fo* 
3ufagen  ein  9ting  nacl)i  bem  anbern  in  bie  23ebauung&3one  rüdit.  Slus* 
gefdjljoffen  ift  aber,  ibafe  \xd)\  bie  33efi^e;r  bee  roeiter  aiblieigeniben  Sau- 
gelönbes  oon  ber  33ebauung  abl)alten  laffen,  fobalib  il)nen  bie  Tl'öq= 
lid}heit  bes  33auenö  nad)  ben  33aubeftimm'ungen  (gegeben  ift,  ba  auc^ 
hiefe  bei  ber  2lu&fic^t  ber  Ummanblung  ilires  vidier©  in  SSauboben  ein 
befonberes  Si^tereffe  l)aben,  bajj:  aud)  i$r  SBoben  balb  bebaut  rairb. 
SJlöglid)  märe  es  nur,  roenn  fic^i  alles  ©elänbe  in  einer  ig^anb  befinbet, 
roae  aber  bei  bem  Umfange  ber  (Brofeftcibte  ausgefdjloffen  ift.  dbenfo 
auögefd)loffen  ift  ein  allgemeiner  3^f<^niniienfd)lu^  ber  ^obenbefit^er, 
mie  aud^,  ein  folc^er  ber  ^ebauungssone  fc^on  unmbglid):  ift.  ^ine 
^Bereinigung  bei  inbuftriellen  ^artielleB  mit  kleinerer  2:eilnel)imier3al)l 
ftöfet  fd)on  auf  formelle  unb  ted)nifd)e  9d)raierigkeiten,  noc^  oiel 
id)n)ieriiger  märe  es,  alle  Sobenbefi^er  bes  emgeren  Sebauungsiringee 
mit  il)ren  oon  Strafte  3U  Strafte,  Stabteil  3U  Stabtteil  n)ed)felnben 
2Serten  ber  Objekte  3U  einem  3^inge  ober  einem  ^reiskartell  mit  Sin- 
keitö'  ober  5Jlinimalpreifen  3u  oereinigen.  3^  Qtöfter  bie  Stabt,  um 
fo  fd)'n)ieriger  mürbe  es  fein,  ba  bie  mid)tigfte  (Brunblage  für  ein  foli- 
barifd)e5  33orgel)en  fel)lt,  eine  Sßare  oon  gleid)imäftiger  ^efd)affent)eit. 
^in  33eroei5,  baft  nid)t  alle  ^öpfe  unter  einen  §ut  3U  bringen  finb, 
3eigt  bie  S3ebauung  in  ber  Umgebung  ber  Ortfd)aften.  2)ie  '^Bantzn 
entftel)en  nid)t  in  .gefd).loffenen  3ftei^^en  unb  ^aublödien,  fonberfi  fie 
laffen  mel)r  ober  roeniger  grofte  öüdien  3roiifd)en  fid),  mos  auf  bie 
Sntereffen  ber  ein3elnen  ©runbftüdisbefi^er  3urüdi3ufül)ren  ift  unb 
nid)t  auf  eine  planmaftige  "tSebaumg,  einselner  (Sroftunternel)men 
ober  eines  ^onfortiums.  ^ie  oiel  33efifeer  bei  einetn  Si^f^^^^^i^'^"^ 
fd)luft  in  grage  kommen^  könnteni,  3eigt  eine  geftftellung  bes  ftabtifd)en 
ftatiftif(^en  5lmtes  in  2)resben  oom  Za^xt  1902:  5ln  bem  oor  ber 
großen  (Eingemeinbung  oon  1903  bamals  3iemlid)  engen  ^reis  bes 
nod)  umbebauten  IDresbener  Stabtgebietes  raaren  $iernad)  841  (£igen=' 
tümergruppen  beteiligt. 


ed)riften  bes  SJereins  für  Sosialpolitik,  S5anb  24,  S.  233. 
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(Sinaelne  Spekulianteti  in  53oroxtcn  mit  3iufam'menil)än'g'enibien 
gröfeeren  ^oibenkomplejceu'  für  SSilletibebauung  ^aben  fict)i  woi)l  ^ie 
unb  ba  oereinigt  (Xempel^jofer  gelb  21.  Xerrain:^2lIitieT^«@efeH^ 
fdiafteti  in  bien  SSerliner  SSororten),  aber  derartige  Bereinigungen  \mb 
befdjrdnht  unb  itire  ^reie^foriberungen  2lu0nal)meerfidE)ieinungen,  öie 
laeinesmegs  3ur  Erklärung  ber  allgemeinen  ^obenpreisibilbung  t)eran== 
gejogen  roerben  bürfen.  3Bir  J)aben  es  alfo  raeber  mit  einem  natür* 
lid^en  9iRono.poI  beö  ftöbtifdjien  Boiben^,  bee  2!ßol)n*  roie  bts  COef{ä)aft0:= 
boibens  3'U  tun,  noid)i  mit  einer  künftlidjien  SP^^oinopo^bilbiunig  auf  bem 
©ebiete  bes  ^Soibienimarktes,  etroaigen  Sereinigungen  von  großen 
S3obenmenigen  in  einer  ^anb  ober  Bereinigung  oieler  33obenbefi|er 
3n  einem  Spekulantenring,  ^reiökartell. 

9^aiä)  ber  Darlegung  ber  grunblegenben  SSert-  unb  ^-Preisbiföung 
komme  icf)i  nunme^ir  3Ut  Befianblung  ber  girage,  ob  befbmbere  Sinf'Iüffe 
ben  2Bert  mb  ^rei©  bes  Bougelanbe©  3U  erl)b!)eni  oermöigen. 

!Die  erfte  große  Stetgerung  öes  Bobenraertes  finbet  naturigemäfe 
'  bann  ftatt,  roenn  fid^  ber  bi0{)erige  5lckerboben  in  Baulanb  oer* 
roanbelt.  benn  üIb  ^aulanb  kann  ber  Boben  nid^t  benu^t  roerbeni, 
roie  er  bisfjer  bem  Betriebe  ber  Öanbmirtfdiaft  biente,  er  muß  enft, 
oft  in  umftÖnbIisä)er  SBeife,  für  b'ie  Bebauung  l) erger id)tet  fein.  Triefe 
§erfteIIungekoften  finb  aber  oon  raefentliifiier  Bebeutung  für  ben  ^-Preis 
bee  fertigen  Baugelönbes.  Um  ben  Urbefi^er  3um  Berkauf  oon  Bau* 
lanb  3U  oeranlaffeni,  muß  fdjon  je  nad)  ber  2age  ein  l)ö{)erer  ^reie 
.für  bie  (Brunbftüdie  be3al)lt  roerben,  als  ^x^m  Ianbn)irtfd)aftlid)en 
5^u^unig$merte  entfpridjit.  üm  nunmel)r  bie  Bauftelle  für  bie  Be^^ 
bauung  geeignet  3u  mad^en,  finb  oft  ert)ebud)  koftfpielige  Borarbeiten, 
roie  Trockenlegungen  ufro.  notroenibig.  Slbgefe^en  oon  ben  Soften 
örtHd)er  ^Regulierungen,  bie  ben  Bauftellenbefifeern  felbft  3ufaIIen, 
TDirb  es  fid)i  t)ierbei  bei  ber  2luiffd)iließung  oon  (grrceiterungsigelänbe 
einer  Stabt  im  alligemieinem  banum  i^mbtln,  igroße  (Belänbeftred^en 
!)od)iroafferfrei  3.U  legen,  roobei  bie  Soften  3unöd)ft  bem  (Bemeinben 
3ufallen.  2)od)  aud)i  in  bief  em  gaik  kann  jeber  ein3elne  Befi^er  nad) 
§  9  bes  ^ommunalabigabenigefe^eö  im  Berfjöltnie  ber  il)m  erroad)i- 
fenen  Borteile  31U  ben  (Befamtkoften  t)eranige30>gen  roerben.  &in3u 
treten  ferner  entfpredjemb  'ben  aufgeftellten  Bebauungeplaneni  bie 
Olegulierungekoften  für  -bie  öerfieKung  oon  ^Straßen  ((£inrid)tung, 
(Entroäfferung,  Beleud)tung)  unb  :greiflcxd)en,  foroie  für  bie  Wnpaffung 
an  bie  Baufludjtlinien,  3U  beren  Uebernal)me  bie  Bauiftellenibefifeer 
größerer  (Belänbe  allein;,  bei  einjelnen  Stellen  anteilig  nad)  bem 
Jlud^tliniemgefefe  00m  2.  3uli  1875  oerpfliditet  finb.  mußer  etroa  not* 
roenbig  roet^beniben  befonbereni  95laßna{)men,  roie  5tnfd)'üttungen,  5lb* 
grabungen  unb  gelefprengungen,  kommt  es  für  bm  Unternel)mer  oft 
nod).  barauf  an,  teilroeife  unter  feJ)r  l)o^en  i^often  einen  2lnöigleid) 
ber  ^ar3ellen>  \entfpred}ienib  ber  Ianbroirtfd}iaftlid)en  ^onrfolibation 
ober  Berkoppelung,  oerfd)iebener  Befi^er  3U  fdjaffen,  um  baburdE)!  bie 
Bauftelle  erft  für  bie  Bebauung  oerroertbar  3U  mad)eni.  Sd)ließlic^ 
roären  njd)  bie  mannigfadjiften  Beiträge  unb  Slbgaben  3U  erroäl)nen, 
^Inliegerbeiträge  na.d)i  §  12  bes  gluc^tlinienigefcfees  für  bie  Schaffung 
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oon  'ßifenibali.n!)'alteftelkn:,  ^ilometerQarantten  für  prioate  33erhel)r0* 
nerdinb'Un'gien,  Strai)3ien|ba'I):nien',  3Ser,3itnf)U,ng  ö'3ö  ^laufpireifies  n)iäl)t'enib 
ber  S^it  ber  '^fuffc^iKefeung  (etma  5  3aJ)re),  '35efifemed)felab'gabeni  unb 
©ruTibfteiiern. 

5?ac^  bec  ermäfinten  '5lf(f|(er'ftd)ieni«)  ftattftifdiien  Unterfud^ung  für 
S3erlin  liegen  für  öte  ^luffdjiüefeungekoftem  unb  benen  Steigerung  be= 
merkenemerte  '2rngü-!)'en  oor. 

So  galt  in  SSerlin  frül)'er  bie  SJbtretung  oon  etroci  25 — 30%  öer 
©efamtfläd)€  3ur  SSermenibung  oon  Strafen  unb  ipiä^en  bie  Siegel, 
{)eute  mer'ben  40 — 50%  (gefor^bert.  ^ie  eigentridjien  Gtragenibaulioften 
finb  feit  1880  um  foft  bas  doppelte  geftiegen,  fte  betrogen  für  33erlin 
unb  bie  ftäbtif(^<en  23ororte  burdjifcfünittlid)  ztwü  25  M  für  ben  Qua- 
bratmeter  berfenigeni  gläd)ie,  bie  öer  ©emein'be  als  Strafen*  ober 
ipia^lonb  üb  er  eignet  raierbien.  Dit  3tegui[i)erun-g0lioften  fimb  öuf  ibuirid)^ 
|d)nittlid)  275—300  M  für  ben  laufemben  9}leter  (Brunbftüdiöfront^ 
gegen  160 — 180  M  im  Z'^lfxt  1880  önsiune'^imen. 

!Der  95oben  oerteuert  fid)i  burd):  ibie  S^egulierungshoften  für  ein* 
seine  Ißobenpreife: 


1  qm  vo^)e§>  ßanb  foftet  m. 
1  qm  fertiget  ßanb  foftet  Tlt 

5 

2345 

10 

83,8 

20 
554 

30 
76,4 

35 
87 

40 
97,7 

95erteuerung  °/o 

363 

238 

175 

155 

149 

144 

!Den  projentuolen  Slnteil  be^  SSobene  umb  ber  Straftenkoften  an 
bem  enbgültigen  'SBert  ber  ^aufteile  geigt  5[fd)er  in  ber  nad^folgenben 
^labelle: 


SSert  bon  1  qm 


fertigem 
53QuIanb 


40 
50 
60 
70 
80 
90 
100 
110 
120 


Slnteil  be§  9lo{)Ianbe§ 


12,9 
17,7 
22,3 
27,0 
31,7 
36,3 
41,0 
45,8 
50,5 


32,2 
35,4 
37,1 
38,6 
39,6 
40,3 
41,0 
41,6 
424 


3n  ten  angefüt)rten  Xabelkn  kommen  bie  erl)eblid)ien  unb 
-^auernb  geftiegenen  Slufroenbungen  für  bie  g)errict)tung  bes  ^cker^^ 
lanbee  pm  SSaulanb  klar  aum  2(uebrudi.  ooll3iei)t  fid)i  bam'it  eine 
Söertfteigerung  bee  "^Sobrns,  bie  an  fid)  natürlicE)  ift  unb  im  Sntereffe 
ber  5ill'gemeinl)eit  notmenlbtg  roirb.  3Bem  biefer  i5B«ert3umad):5  zufällt 


9Ifd)er,  35ie  SöoJinungsmieten  in  S5erltn  oon  1880—1910.  ^Berlin  1918. 
©.  30,  31,  32,  33,  35,  36. 


^ 


tft  fdjliefelid)  für  i)ie  2lIIigemein{)'ett  igletdjigülttg,  ba  fid)i  !)ier<burd)i  öte 
iprei6t)ierj)ältniffe  mcfjt  meferutlid)  änbern. 

lyjod)  beoor  bieje  SBertenitraidilunig  oolkrt'bet  ift,  fe^t,  raie  man 
taft  allgemein  ber  aReinun-g  ift,  eine  befonbere  Tätigkeit  »ber  ^oiben^ 
fpekulation  ein,  bie  burdi  befonbere  9Jlafenü!)men  im  geraerblidiien 
©run'bftüdielianibel  barauf  auagef)!,  mit  ©ilfe  hünftlidjer  Sßertfteige* 
rungen  l)ol)t  ©eroinne  eraiekn.  ^an  beseidjinet  ibabei  unter  bem 
^amtn  ^obenfpekulation  in  ^unkkirer  Söeife  oft  je-ben  (grmierb  oon 
IBciiibobien  o^ber  ^ausgrunbiftüdien;,  ber  mit  iber  Hoffnung  auf  bal'bige 
5Bertfteigerung  unb  mit  ber  Euefidjit  auf  beren  Dfiealifi-erung  mx^ 
bunben  ift. 

2Bie  fdiion  erroal)nt,  roirib  biieifeir  ^letätiiguing  eine  befonibene  Sd)iullb 
an  bem  angeblid]ien  fiünftlid)en  ©ebilbe  ber  ftQ(btifd]ten  SSobenpreife 
auigefd)irieben.  3^^  33eftätigung  'biefer  Slnfdjauung  fü^ire  td)i  Gtelkn 
aus  Sd)riften  an,  in  »bemeni  oon  oerfd}iiebenen  Seiten  mit  befonberer 
6d)iärfe  auf  biefen  ipunbt  I)ingemiefen  rairb. 

Oberbürgermeiifter  ^Ibidiee,  grankfurt-  a.  Tl.^^),  fagt  kurj:  „2)'ie 
Spekulation  im  (Brunbeigentum  ift  ber  t)auptfäd)ilifte  (Brunb  ber  un= 
gefunben  Steigerung  ^ber  ©runbrente." 

Sogar  in  ber  '35egrünbnng  be&  1914  oorgekgten  X^ntrourfes  eines 
preuj^ifdjen  3Bot)nungsgefe^e0  t)ei&t  es  raörtlic^:  „3n  Jrage  kommen 
in  erffcer  Sinie  '9Jla&na^men  giur  33iekampfun,g  b^er  ungefunben  ^oben* 
fpekutotion.  ^ie  bnrcf^  biefe  l)eroorgerufenen  l)ol}m  Bobenreife  oer= 
r}inbern  bie  ^erftellung  oon  SBoJingebäuben  mit  kkinen  3Bol)nungen 
unb  treiben  bie  -50^ieten  ber  ^ol)nungen  auf  eine  für  bie  ärmeren 
^eoölkerungeklaffen  unerfd)froinglid)'e  §ö^ie  l)inauf." 

2lk  Objekt  ber  33obenfpekuIation  betraditet  mian  bas  fianb, 
roelicfies  erft  ber  ^ebau'unig  erf#offen  roerben  foll,  bios  abier  oorliöiufiig 
nod)  Ianbmirtfd)aftlid)  igenufet  roirb.  3Jlan  fdjreibt  bem  Spekulanten 
bie  50lad)t  5U,  baß  er  bie  greife  bes  aHmöt)Iid)i  in  bie  33ebauungei3one 
einrückenben  (Belönbes,  wzld)t5  er  billig  als  Wckerlanb  oom  Urbe- 
fi^er  gekauft  l)at,  nad)i  feinem  2ßilkn!  feftfefeen  kann,  mobei  bie  greife 
bann  bauernb  l)od)i  bleiben)  unb  gur  IBelaftung  ber  ^onfumenten 
fül)ren.  Einmal  rairb  als  5Jlittel  gut  Preistreiberei  ber  l)äufige  Um* 
fa^  bes  (Brunb  unb  33ob'ens  angefet)eni,  bei  roelcliem  reber  Verkäufer 
burd)  2luffd)ilag  eines  (Berainnes  eine  2öertfteigerung  oerurfacf)t; 
anbererfeits  rairb  ebenfalls  als  Littel  snr  ^reisfteigerung  bie  3«'- 
rüdil)altung  bes  Baulanbes  oon  ber  ^Bebauung  3,ur  ^erminberung 
bes  5Ingebots  auf  bem  33obenmarkt  angegeben. 

^ie  rair  gefel)en  l)abeni,  berul)t  bie  ^obenrententf)eorie  im  (Brunbe 
auf  ber  33el)auptung,  bajj  ber  35obenprei5  oon  feinem  (Ertrage  ab« 
l)ängt.  9^ad)  bem  (Ertrage  rid)itet  fid):  aber  auc^  ber  2Bert.  ^inen  be* 
ionberen  2öert  kann  aber  aud}i  ein  (Brunbftüdi  liaben,  raeldjes  in  ab- 
feparer  3eit  mit  ftäbtifdjen  ®of)nl)äufern  bebaut  rairb,  alifo  einen 
3ukunftsraert  befi^t.  ^ürbe  man  ben  3eitpunkt  «genau  kennem,  bie 
2lrt  ber  Bebauung  nad)i  bem  Bebauungsplan  unb  ber  Bouorbnung, 

10)  5Ib!che5,  9IrtikeI  „Stabterroetterunct"  im  .t>anbn)örterbud)  ber  Btaat^- 
roiffenfdiaften. 
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{orale  'ben  ^ERieteiirag,  fo  raüre  aud)i  biefer  SBert  »^enau  ^.u  beredjinen; 
eine  ^ob'Cnifpekulation  roäre  unmöiglic^i,  htm  auf  iber  Unftd)ier^eit  öes 
12&erte5  be9  SpehuIatton6odjehte&  berul)t  jebc  Spekulation,  ^^ie  auf 
anber-em  (BebietetTi  unfereö  SB'irtfdiaftöIebenö,  fo  iifij  and)  auf  bem 
33oiben!marht  bie  Speku'Ba;tiio;n  eine  natiüir:Iiid)!e  ©rfc^einumg  unb  fo= 
lange  nid)t  t)er  ftäbtifd)e  33o'ben  bem  33erkel)r  gän3lid)'  entsorgen  raixb, 
ift  mit  11)1  3u  rechnen;,  ba  folange  >ber  2ln*  unb  33'erhauf  öee  ^obene 
nic^t  oerboten  merben  {)ann.  SBill  ein  ^Sobenifpekulant  ein  (Brunb* 
ftüdi  häufen,  jo  bered)inet  er  feine  Slusgaben,  Kaufpreis  unb  3in5oer= 
lufte  bie  3u  einer  möglidiien  33iebauung  unb  'errairbt  z%  roenm  er 
glaubt,  fpäter  mel)r  ibafür  gu  bekommen.  Sbenfo  beredjnet  aber  ber 
^IJerkäuf-er  wm  er  für  bas  baureife  (Brunbftüdi  bekoimmen  mürbe  unb 
mae  für  il)n  oorteiIf)after  ift,  qhvd)i  billiiger  gu  oerkaufen  ober  nad) 
Xragung  bes  bei  längerem  ßiegenlaffen  bes  ©runbftückö  l)od)3ube= 
mertenben  33erlufte5,  einen  I)ö{)eren  ^reis  ah^umaxim.  Dem  Käufer 
fte!)t  alfo  immer  ein  Verkäufer  mit  bem  gleidien  Sntereffe  gegenüber, 
einen  53orteiI  gu  ersielen  in  ber  ^Jleinung,  bafe  ber  ^obeni  feine  natür= 
Iid)ie  Sßertfteigerung  nod)'  nid^t  erlangt  {)at.  Die  33'ered}inung  bes 
Söertee  berul)t  3unäc^ft  auf  Sd)iäö^ng;  ift  aber  ba©  ^runbftücfi  burdj 
allmäl)lid):e9  Sinrüdieni  in  bie  Sebauung53one  baureif  igeroorben,  fo 
toirb  mit  ber  Xatfad)'e,  baft  fid)  nun  jeigt,  raas  bas  (Brunibftüdi  nad) 
der  35ered)nung  bes  3U  erroartenibien  'TOetertraiges  abroirft^  ber  ^reie* 
fteigerung  eine  natürlic^ie  ©ren'3e  gesogen.  Der  ^reis  bee  nod)  nid)t 
baureifen  35oben5  im  'Stabtermeiterungeigebiet  kann  alfo  rairtfd)aft== 
lidjerroeife  md)i  über  ben  '^rei©  bes  baureifen  IBoben©  an  ber  33^- 
bauungsgrense  ber  Stabt  fteigen. 

^I)ilippooid)^'0  ift  >ö'er'  ^ein^uiiig),  bafe  bie  ^obenfpekulation  ni(^t 
ben  ^reiö  in  bie  g)ol)e  treibt,  fonbern  ben^  3Bert  anticipiert,  ber  tat^ 
fädjlid)  fdi'on  im  ^oiben  oorl)anben  ift.  Die  (^ntmidilung  be&  35oben= 
roertee  iroüribe  oor  ftd)|  ige^'em,  aud)  roen'n  mir  tbie  fö3iaKftifd]ie  ©efell* 
fdiaft  Ratten',*  bann  roiürbe  ibie  1Eßerterl)öl)ung  als  (Bunft  benen  3U^ 
fallen,  bie  ben  1ßo!beni  benu^en,  bem,  ber  nad),  ber  beftel)eniben  Orb= 
nung  in  ber  Sage  mtöire.,  feineui  Saben,  bort  3,u  l)abeni  53orl)aniben 
möre  ber  tIBert,  nur  märe  er  anbere  oerteilt. 

(Eö  kann  natürlid)^  nod)i  ber  Jall  eintreten,  bajj  fid)i  burd)!  un== 
rml^xz  Sd)ilberun0  ber  ^erl)ältniffe  auf  b'em  33obenmarkt  oiber  burd) 
falfdie  DarftelluTxg  bee  'Slnroadjifenö  einer  Gtaibt  bie  greife  fdjneller 
entroidieln  alö  fie  ber  baureife  bes  35obeni5  emtfpredien;  ja  aud) 
über  ben  entfpredjeniben  SBert  treiben.  Die  '5Röiglid)ikeit  -baß  ein  leb« 
l)after  ©runbftüdi0l)anbel  einigen»  ßinflufe  auf  Ibie  (Beftaltung  bes 
roirklid)en  33obenmerteö  aueüben  könnte,  kann  alfo  3ugegeben 
merben,  benm  im  allgemeinen  merben  fd^nell  realifierbare  Objekte 
etmaö  ^'öl)er  beroertet  als  fd)iroer  oerköuflidje,  xmb  eine  lebl}afte  ^e* 
roegung  auf  bem  (Brunbftüdiematkte  ift  ^bie  'llrfad}e  oöer  bie  35orbe* 
bingung  einer  lebhafteren  ißreieentraidilung  unb  pufiger  größerer 
5?rei6f  d)'roankungen. 


2»)  6cf)riften  bes  3kx^\m  für  Soaialpolitih,  S5b.  94,  e.  39. 
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(Einen  öemiffen  (ginflufe  auf  biz  ^rei&entraidilung  erlien^t  ^ro^^ 
feffor  2[.  33oigt2i)  -ber  Spekulation  in  3'^tten  gu,  in  öenen  bie  über= 
Tüiegenibe  ^Jleinung  für  eine  beftimmte  35emegung  öer  greife  ift; 
bann  raürbe  bie  ^reisberaegung  in  .ber  oorauegefetjten  Stic^itung  ge= 
förbert.  gäbe  3^^^^^,  in  benert  eine  anigem^etne  Spekulation  auf 
fteigen'be  greife  ftattfinbet  unb  infolge  biefer  immer  !)öl)ere  Sßreife 
geforbert  unb  gega!)!!  merben.  (Es  feien  biefee  bie  eigentümlicEjien 
Spekuktionsperiobeni,  rote  fte  fid)i  auf  igiroj^ien.  ^ärkteni  öon  S^^i  31U 
3eit  au5  med^felnbeni  '2lnläffen  einauftellen  pflegen.  Siefe  2;atfad)'e 
erroecke  burdjaus  ben  (Einbruck,  baß  bie  Spekulation  bie  greife  in 
ibh  g)öl)e  treibe,  fie  alfo  bie  felbftänbige  bemegenibe  Urfad)e  fei. 

21I5  meiteree  'SJlittel  ber  ^reiefteigerung  bes  ^obenmerts  mii^b 
bie  3ui^'ückl)altung  bes  ^aulanbe©  oon  ber  SBebauung  bejeidinet.  So 
fagt  3.35.  efd)mege22)  l)ier3u:  „Die  Spekulation  raartet,  benm  fte 
raeife,  je  länger  fie  martet,  ibefto  größer  ift  il)r  '(Beminn." 

(Ein.  Siegenlaffen  bes  33aulanbe5  könnte  naturgemäß  nur  in  ber 
Srbftdjt  erfolgen,  ben  nod)'  gu  erniartenbeni  2Bert3iun)iadi6  felbft  3U  ge* 
niej^en.  Solange  aber  bas  ©runbftück  nod)!  nicbi  bebaut  ift,  hann  ber 
Ertrag  ben  l)ol}en  greifen,  bie  ein  Spekulant  fd)on  'ge,^a5lt  fiat,  um 
ben  Urbefifeer  bee  Sldierbobens  3um  Verkauf  3U  oeranlaffen,  nid}t  ent- 
fpredjen.  T)ie  §öl)e  ber  3tn6t)erTufte,  bie  Befreiung  oon  bem  über- 
nommenen  9Rifiko  unb  bie  3!ealifierung  bes  (Beminnes  oeranlaffen 
ben  Spekulanten,  bae  erroorbene  Xerrain  möglidift  balb  burd].  Söieber- 
oerkauf  ber  53eba.uung  3U3ufül)reni.  SSte  audji  2lfd)iec-3)  anfül)rt:  „Die 
(Brunbfteuern  finb  in  (Brofebarlin  für  unbebaute©  (Belänbe  boppelt  fo 
l|od)  ujie  für  bzhanizB.  Sie  fd}imankeni  jmifdjien  5  unb  7  00m  Xaufenb 
be0  gemeinen  Sö^ertee,  ber  faft  in  jebem  3öl)re  oon  ben  (Bemeinben 
burd)  ^Tieueinfdjä^ung  in  bie  $öl)'e  gefegt  roirb':  oor  allem  mirb  nad) 
5Inloge  ber  Straßen  bäs  (Belänie  fteuerlid)  ab  ^aufteile  unb  ni(^t 
mel)r  als  ein  merkantiles  95aulanb,,  alfo  3U  einem  mefentlid)  pl^eren 
Söertbetrag  eingefdjiäfet.  5llle  biefe  'ßrmägungen  laffen  ein  fpekula* 
tiocs  3^^ii^^)ölten  bes  Saulanbes  ab  burdiaus  unrairtfdiaftlid)  unb 
bal)er  unmabrfc^einlid)'  erfdjieinen." 

(E.  förbert  bie  Spekulation  e^er  bie  ^rfdjließung  bee  Ö5e= 
länbes  3ur  33ebauung,  ale  baß  fie  biefelbe  oerl)!nbert  unb  ift  in  ge== 
lüiffem  Sinne  nüfelid)i  unb  notmenibig.  3m  (Begenfa^  ju  ber  faft  all:= 
■gemeinen  Sluffaffung  über  bie  Spekiu'lation  möid)te  id)^  noc^l  3(Uir'  ^e* 
ftötiaung  meiner  5lnfdilauung  bie  (Bebankeu'  bes  großen  Söirtfdjafts- 
Politikers  Sdiöffle^^)  über  bie  5lll<gemeinl)eit  ber  SfJentenerfdieinungen 
im.  2Birtfd]aft5leben  anfül)reni,  ba  fie  mir  für  bie  33eurteilung  bes 
Söertes  ober  Unraertes  ber  'SBobenfpekulation  befonbere  mertooll  er:» 


21)  3eitfdinft  für  So3iaIroiffenfd)Qft,  neue  'i^olQQ,  1.  5öl)r9öng,  Artikel: 
:t)te  rDirt[d)aftIid)e  Gpekulotion,  6.  645. 

22)  CPfcJnnege,  ^rioilegiertes  Gpehulantentum  ((Sogtale  Streitfragen, 
$eft  5,  6.  11). 

23)  9ncl)er,  2)ie  2ßol)nung6mieten  in  SScrlin  oon  1880—1910.  ^Berlin 
1918.  S.  34. 

2«)  (r(^)äffTe,  C?.  5?..  !X)ie  natinnQlökonomtfd)e  Xljeorte  ber  Qusfdjltej^enöcn 
?(bfafeoerI)äItniffe.  Bübingen  1867.  8.  28  u.  32. 
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fcf^e'tneit:  „^te  in  bem  roirtfdjiQftenibert  ^Jlenifc^ien  on-gegenraartlge  ^raft 
tft  bas  Streben  nacE)i  ibem  f)öd)ft'en  ©emtnn  (^^ente)  unb  bie  5urci)t  cor 
ber  (Einbuße  . . .  !Diefer  (gjtraigemtnn  ift  bas  Dietgmtttel,  bie  niebrigften 
Soften  einer  ©üterart  auf^iuifpüren,  unb  inbem  biefer  3lei3  iiiberall 
rairht,  oeranlafet  er  bie  roirtfdiiaftlid^ifte  35erforgung  ber  ^enjd^ien  mit 
jeber  (Bütergattung."  „^ie  diente  ift  ein  hieiner  ^reis,  raeldj^en  bie 
(ÖefellkfjaTt  für  einen  ^grofeen  ©efamtoorteil  3a!)It.  !Diefer  5SorteiI 
,hönnte  entf-ernt  ntd}t  ebenfo  un'b  nid)t  fo  molilf-eil  erreid)t  raerbeni, 
menn  eine  öffentlid)ie  Dfle^gutierung  ber  '(Büterprobuktion  unb  S^^^^'' 
lation  ftüttfönbe." 

„'T'ie  (Bunft  ber  9lente  rul)t  in  üerfdiiebenen  35erl)ältniffen:  im 
CBiüdfi  bes  ^unbee  ber  'Äfa^  unb  ^e^ugequelkn,  ber  SöaJ)!  ber  (^in« 
haufs^eit,  ober  im,  'Unterfdjieb  ber  SBirJifam'Iieit  ber  ^r0ibulitit)hräfte, 
ber  Sage  nad)!  $imm'elrid)tung  unb  TlavH,  fo  im  (Bebiet  ber  Sanb^ 
mirtfd|»aft,  unb  bee  gäuferoermögen©  ((Brunbrente,  öauferrente),  ober 
in  ber  perfönltdi-en  (Beffdjiidilidiike'it." 

'Tie  Xatfadie,  ba^  bie  35oibenpreife  namentlid)  in  bem  fdimalen 
ffianb  ber  (Broßftäbte  oft  über  ben  greifen  ber  IBauftellen,  i{)reni  öer^ 
ftellungshoften  ftel)en,  fi-at  man  au(i!!  baf)iin  ausigelegt,  baß.  m-an  bie 
5rrt  ber  STusnu^ung  un'b  35ebauiung  b-er  ©runbftüdie  nac[)i  ber  ^Sau- 
orbnung  oerantraortrid)!  madit.  ift  bie  5lnfdiiauung  entftanben, 
baß  ba,  mo  eine  {)öl)ere  ^auroieife  gugelaffen  roirb,  bie  33ob'enfoeI^u= 
lation  in  ben  Stanb  gefegt  ift,  für  ben  ^Bolben  entfpredienib  bem 
geminn  an  SBoIinflädiie  ein  5Ref)rfad)ie5  an  ^reie  3U  forbern  unb  gu 
erl)alten.  Die  SBirkun-g  ber  Stodiwerh&Ijäufung  befte!)e  nur  in  ber 
Steigerung  ber  ^obenrente  unb  bamit  ber  TOeten,  ober  nac^  (Eber* 
ftübt  (^ufammenfaff-enib :  Da9  (Brunbübel  ift  ber  Bebauungsplan  mit 
feinen  breiten  Straßen,  -biefe  !)aben  bie  großen  33aubIodi5  3'ur  'Solqz 
unb  beibe  bie  TOetbaferne.  Die  iJRietbaferne  ift  bie  5Rutter  ber  55oben':» 
fpebulation,  roeldje  bie  53obenpreife  in  fdirainbelnbe  $iö{)e  treibt,  bie 
i)o^en  SSobennreife  erzeugen  bie  I)iol)ien  'TOeten.  „3e  J)öl)'er  ber  Bau, 
je  bö!)er  bie  Meten."  Die  Diente,  roeld)ie  burc!)  ben  g)od)bau  ben  f)o!).en 
SBobenpreifen  entfpringe,  nennt  ßberftabt  „^afernierungsrente". 

2ln  biefe  5fnfd)auunig  ©berftabts  fdiließt  fid)i  ^tofeffoir  K.  3.  5ud)ß^ 
Bübingen,  an  unb  il)m  folgen  üiele,  namentlic^'e  tf)teoretifd)'e  ^Bol^* 
nun^sreformer. 

SBir  l)aben  gefel)'en!,  (baß  ber  Boibenraert  fteigt,  je  nöber  ber  Bau* 
bo'ben  an  bie  Bebauungegone  rüdit  unb  in  biefer  felbft  ben  notür* 
lidien  SBert  ber  Bauftelle,  ber  fid^  aus  ben  (Erroerbeboften  unb  ben 
Öenftelliungsboften  3ur  fextiaiem  Baiuftellie  aufammienfe^t,  erirei,d)!t,  ja 
il)n  oud)  oft  überfd).reitet.  Sine  roeitere  natürlid]e  3Bertfteigeruna  ift 
bnrd)  bas  '^tnroadjifen  »ber  Stabt  bebingt  unb  ergibt  fid)  aus  ber  9läf)e 
ber  ^runbftüdie  f^u  ben  Berbe!)rs'3entren,  roeid)e  für  oiele  Berufs* 
3meige  in  ber  2öüI)I  i^^rer  '2ß0'l)nungsgelegenf)eit  groingentb  gemorben 
ift.  ©ine  meitere  ^benfo  aus  rairtfdjaftliidieni  Berl)ältniffen  fid^  er* 
gebenbe  Steigerung  bes  Bobenmertes  unb  bamit  bes  Bobenpreifes 
zeitigt  ber  U ebergang  bes  5öol)nbobens  in  (Befd}iäftsboben.  Die 
^öd)fte,  bas  '2Bo{)nungsn)efen  aber  nid)t  berül)renibe  Steigerung  ber 
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{täbtifcE].en  ^Bobemrentte  erfäl}rt  iber  ^obzn  in  bcn'ienigen  Staibttctien, 
bk  ftd)  gana  in  {Befdjiäfit'ööiextcil  itmoeraiantbelt  ^ahm  (eit^^'SIibiumg). 
Gomtt  raäre  in  ben  hzibzn  kfetem  glkn  ber  ^unkt  erreid)it,  rao  bie 
(grricf)funQ  t)on  gypufern  mit  gröfeerer  Stochmerhsp^I  t)orteiII)aft 
roirb,  bic  21u9nufeung  ber  ©runbftüch^  alfo  fo  intenifio  feitt  mu^,  mic 
ce  eben  bie  33öuorbnung  auläfet,  ba  aus  ben'  angefül)rten  (Brünben 
boxt  fo  l)ol)t  ©mnbftüdiöipr'eife  gejal)!!  raeulbiem  ODiie  ^leftätigung  bief et 
25etrad)tung  finben  Tüir  in  ber  ißntraidilung  ^^euriorks^  roo  im  3^^' 
trum  ber  Siabt  §>m\zx  oon  50  Stodiroerhen  3U  finbeni  finb.  3n 
nnferen  ©roMtäbteni  raiurbe  eine  folc^ie  (gntroidilung  burd)  bie  ^öu* 
nrbnungen  oerI)inbert,  bie  '©efdjäfteoiertel  betintem  fidi>  bal).er  auf 
Soften  ber  tEßoI)ngeoen'ben  in  bie  ^Steite  am  unb  befc^kunigten  natnr* 
gemäß  bie  SBertentra'icJiIiung  an  (ber  ^eripl)erie.  Sntfprec^'enib  rourbe 
aud)  fier  nur  .ber  Uebergang  au  einer  intenfiöeren  ^lusnüfeiung  b.urd) 
©odrbau  IoI)nenib,  ba  infolge  ber  aud)'  iE)ier  gefteigerten  (Brunbremte 
ber  5Iad}bau  unm5gric|  mar.  hierin  liegt  auct)  bie  Erklärung,  baß 
entgegengefe^t  ber  natürlid)  fd)ieineniben  ßntroidiluing  bes  $0'd)baue6 
oon  innen  niadi  aufeeni,  bie  oft  fo  oerurteilte  ^eirfteltoig  oon  ^iiet* 
l)äufern  on  ber  ^eripl)erie  ber  Gtcibte  ^ßingang  fanb.  ^ie  macf)f.enbe 
^on,^enttation  ber  mobernen  ©rofeftäbte  ift  infolge  ber  ^eüölherungs« 
3unat)me  in  ber  3ei.t  '^^^^  inbuftrielkni  Sntmicklung  fo  rafd)  oor  ftdi 
geiganqen,  biafe  b-ie  intemfioe  '35ebauu:ng  ber  'Kernpunkte  be&  feefidiiäftsi* 
unb  5[^erfie!)r9kben5  erft  nüd}träglid)i  oon  auj5en  nac^  innen  burc^ 
Umroanblung  alter  ^'d\x\zx  möglid))  roar. 

35'ei  ber  näl)eren  Unterfuidiiung  ber  Bbhängigfieit  ber  33'Obenpreife 
oon  ber  Sntenfität  ber  35ebauunig  ift  es  notroenbig,  biefe  in  SSerbinbunig 
mit  ben  öerftellunigekoften)  ber  '3Bol)inungen  ju  bringen,  alfo  auf  bte 
33auhoften  l)in3uroeifen. 

5ruf  bk  eingel)'enbe  35'etrad)'tung  ber  ^SoIinungsl^erfteHungekoften 
mer'be  id)  in  bem  näd]fteni  5Ibfd|!nitt  in  i!)rem  3ufammen!l)antge  mit  ber 
gjlietfteigerung  eingiel)ien  uttb  mi'd)'  I)i'er  nur  a-Uff  bie  allgemein  be'kannte 
!i:atfad)e  ftü^en,  baft  bie  Soften  in  ^Inb etradit  ber  fd}(on  oor  bem  Krie^ge 
nnb  nod)  mel)r  ra'Q!)renb  be6<felben  betröid}tlid)  geftiegenen  53aumate* 
rialpreife  unb  5rrbeit6lö!)ne  unb  nid]t  aum  menigften  burd)  bie  ^er* 
hefferung  ber  2öof)nunaeni  unb  ber  reid)ieren  äußeren  unb  inneren 
5Iu5ftattung  gana  beträc^tlid)  geiftiegen  finb. 

!Die  3^'f<Jffii^'9  go^bauee  in  Berlin  unb  feinen  53ororten 
burd)  bie  bamaligen/  35a"Uorbnunaen'  rourbe  auebrüdilidi  mit  ben  loh  ^ 
genben  2öorten  geredjtfertigt:  „i)amiit  bie  große  3öW  ber  SRinber^ 
bemittelten  il)ren  '33erl)öltniffen  .gemäß  mö'glid)ft  bilfige  SBo^nung 
finbet."  Klar  ift  roobl  jebem  Praktiker,  baß  eine  53ermet)runig  ber 
Gtodiroerkesal)!  ber  ©ebäube,  roo  eine  C^runbrente  garnid)t  in  grage 
kommt,,  3ur  grniebriaung  ber  öerftellung^koften  ber  2ßol)nungen 
unb  bamit  ber  SJlieten  fül)ren  muß.  8d)on  griebrid)  ber  ©roße  empfal)! 
au  feiner  3eit  aus  biefem  '©runbe  bte  erridjtung  oon  ^tageniJiäufern. 

Sinb  nun  bie  35obenpreife  eine©  Gtabtteiles  aus  ben  frü!)er  be^ 
fprod)enen  notürlidjen;  ©rünben  an  unb  für  fid)  l)0'd),  fo  ift  eine  ^er* 
minberung  ber  ©runbrente,  bie  für  ben  üuabratmeter  2öol)'nfIäd)e 
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axifsubrinigen  ift,  nur  burd)!  eitt-e  intenffioerc  Bebauung  üU63ugIetd)ien, 
5.umal  ber  ^Soibenpreis  xelatit)  um  fo  racniger  ins  (Beroid)t  fällt,  je 
f)öl)er  bie  gefamten  35üUkofteni  ftnb.  ^Bemerkt  fei  {)krbet  nod),  baß  bie 
6efamtgrunb reute,  bie  ba©  gan^e  ©runbftüch  bem  (Brunbftüdie'befifeer 
bei  einem  Qodcfbau  abrairft,  öefonbers  im  Snnern  ber  Stabt  ^öl)er 
fein  roinb,  als  beim  Jladjbau.  (Sin  teurer  33oben  erforbert  aber  teure 
(Beböube,  al]o  entraeber  l)ol}t  5[Riett)äufer  ober  mo  bas  'bie  Bauorb^ 
nung  nid)t  3uläfet,  gut  ausigeftattete  Käufer,  bamit  eine  entfpredjienibe 
5?er3infung  burd)  l)ot)e  '^Rieten  'gen)cil)rreiftet  rairb.  Umigeh'e!)rt  läßt 
fid)  aber  aud)  fageni,  ibajj  Iber  33ob'en  QiUif  ibiie  2BoI)nfIäd}e  ober  ben 
3Bo!)nraum  bered)net  bort  am  teuerften  ift,  roo  bie  ^Sebaubarlieit  am 
geringften  ift.  ^er  SSoben  für  Mietkafernen  ift  ber  relatio  billigfte, 
ber  für  ßanbpufer  ber  teuerfte. 

23'eftätigungen  l)ierfür  roerben  uns  oon  oerfd)iie'benien  6täbten 
gemelbet.  Unter  anberem  berid}tet  o.  >9^enaulb"5)  aus  9Jlün(^en,  baß 
com  fo3iaIpoIitifc^!en  Stanbpunhte  betraditet,  bie  offene  Bauroeife 
5um  ameiten  Tlah  (1879  unb  namentlid)!  1895)  in  ÜJlünc^ien  einen 
äRißerfolq  erlitten  I}abe.  gür  ibie  ^errairhlidjung  jener  !I!)eorie,  raeldje 
oon  ber  5lbminberung  ber  35aul)öl)e  un'b  ber  roeiträumigen  Bebauung 
eine  Berbiltigung  ber  (Brunb-preife  unb  bamit  eine  (Ermäßigimig  ber 
2SoI)nungsmieten  er{)offe,  beftet)e  baJier  in  SJlündien  menig  2Iusftd)t. 
„!Der  (Brunbpreis,  ber  !)iftorifd)'  aus  bem  '^od^ibauftiftem  ^erausge* 
mac^fen  ift,  konnte  burt^i  bie  Jöriberung  bes  glad]ibaues  unb  insbe^^ 
fonbere  im  offenen  Baufnftem,  nid)t  bauernb  Iierabgebrüdit  roerben." 
ßin  Vertreter  bes  '9J?apiiftrats'  in  Frankfurt  a.  W.^^)  erklärte:  „^ie 
Öoffnunq.  burd)  Baubefdiränkunoen  ben  $rei$  bes  Bobens  beliebig 
f)erabbrüdien  3U  können,  ift  'gefd)eitert." 

2öie  ftebt  es  nun  mit  bem  (Einfluß  ber  Belei!)ung  auf  ben  SBert 
unb  Breis  bes  Bobens? 

5Iu*  bie  Oraanifation  unferes  Bobenkrebits  roirb  für  bie  ^)ö^e 
ber  ftäbtifdien  Bobenpreife  oerantroortlid)  aenxadit.  tUlan  be^eidinet 
'bie  CMtaltung  bes  ^lealkrebits  als  §auptfd)lüffel  3ur  allgemeinen 
SBobnunasfrage.  inbem  angenommen  roirb,  baß  3unäd)ft  bei  bem 
Bauboben  eine  l)obe  Beleil)ung  ooraenommen.  bann  baraus  ber  3öert 
gefd)ät^t  unb  ein  ^ober  ^^reis  aepvCiblt  roirb,  ber  burd)  feine  Ber;^in- 
jung  bol)e  ^Jlteten  ergibt.  3öie  (Eberftabt  roörtlid},  ausfül)rt:  „^er  Breis 
ber  (Brunbftüdie  roirb  betftimmt  burd)  bie  ööl)ie,  bis  3U  iber  es  gelinigt, 
bie  Beleibung  binauf^utreiben." 

^er  Bteis  ift  abpngig  com  tjßert;  ebenfo  riditet  fid)  aber  nun 
Qu-dy  bie  Beleibung  nad^  bem  'SBert.  ^ft  3.  B.  bie  Beletl)unastate 
eines  fertigen  Baulanbes  3U  l)od)^  onoefe^t,  fo  l^at  bei  einer  Sn^anas^ 
nerfteigerung  ber  Gläubiger  ben  Gdiaben  3U  tragen,  ba  bei  biefer  nid)t 
oon  ber  Beleibung  fonbern  nur  oom  ?Bert  bes  Baugrunbftüdis  aus* 
gegangen  roirb. 


t).  Slcnaitlb,  53eiträae  ,^ur  ßntmidiluna  ber  (Brunbrcnte  unb  2Bol)= 
nunasfraoe  in  5J?ünd)en.  2etD,^ta  1904.  ^.  38.  95  ff.  u.  186. 

2«)  (?5if^unct  ber  Stobtoerorbneten  in  J^ranhfurt  a.  5)1.  0.  25.  Oktober  1909, 
?ierid)t  in  ber  frankfurter  S^itung. 
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^rofeffor  Dr.  2.  ipoI)k")  b-eoetcbynet  es  als  „©ipfel  bes  national^ 
öIionomifd)'ett  ^Btberfinns",  ibie  lio^en'  ^oben^preife  mit  bem  Sleallirebit 
in  33erbinbung  3U  bringem.  ßine  33iefeitigung  ober  ftarke  ^injdjxött* 
hung  ber  53erfd),ul'bung  mürbe  für  bie  SBo^inungspreife  mb  btn  9Bol)* 
nungemürht  vom  Bianbpmktt  ber  WhUi  aus  nur  bie  ungünftiöften 
golgen  I)aben.  2(n  ibie  Stelle  bes  Sflealkrebits  müßte  'bann  oielfad) 
ber  ^erfonalkrebit  treten,  ^a  bamit  aber  ber  (Bläubiger  ein  größeres 
IRifiho  übernimmt,  mürbe  ber  .^rebit  teurer  roerbeni;  unib-  bas  müribe 
in  einer  Steigerung  bti  2Bol)inungsmieten  3nm  ^lusörudi  hommeni 

!Die  33ebeutung  einer  33erfd]lullbung  liegt  .barin,  baß  <ber  ör)po= 
tl)ekenigräubiger  TOteigentümer  ift,  'baß  fid)'  beiib-e  nad)  ^aßgabie  ber 
l)i)potl)eharifd}en  IBelaftung  in  ben  Ertrag,  al'fo  bei  ftäbtif(i)ien  ©runb* 
ftüdien  in  ibie  ilRiete  teilen.  &lit  bzm  ^apital:=  oiber  '(Belbmarkt  l)at 
biefe  ißerteilung  bes  Ertrages  nichts  (^u  tun.  5lucE)i  oon  einer  geftleguna 
bes  nationalen  Kapitals  im  SSoben  burd)  bie  '53oibenoierfct)iul'bung,  roie 
fo  oft  'erroät)nt  roirb,  kann  nid)t  gef.prod]ien  raerben,  benn  bei  einem 
Barkauf  roirb  öie  ganßie  ^auffumme  ebenfo  feftgelegt. 

9Rad)  ©berftabt  ro'üribe  man  garnidjit  im  Stanbe  fein,  ben  35oben^ 
raert  in  bie  $öl)ie  ^u  treiben,  roenin  man  nid)t  bas  Littel  bier  53er* 
fdjiuibung  f)ätte,  um'  bem  geftiegenien  35ob'enroert  3U  realifieren. 
SJlügte  man  bm  35oben  immer  in  35ar  3aI)Ien,  roürbe  er  ni(J)t  fo  t)od) 
im  greife  fte{)'en.  ^Die  ^bfd)ioffung  bes  ^erfd)ultbungskre<bits  märe 
alfo  ein  SRittel;,  um  gleidiijeitig  bie  35erfd),ulbung  unb  bit  SRenten* 
fteigerung  5U  oerI)inbern.  muß  befonbers  entgegengeljalten 

roerben,  baß  es  einen  ^rebit  im  Boiben^anbel  kaum  gibt,  ober  baß 
ein  foId)er  nur  fc^roer  ^n  !)aben  ift.  SBer  unbebautes  (Belänbe  kaufen 
roilt,  muß  Sargelb  befi^en.  'Ss  gelingt  meiftems  nur  großem  !terrain* 
gefellfcfiaftem,  ben  il)nen  ige^örtgen  ^oben  burcE)  $^potI)eken  3U  oer* 
pfönben,  roobei  aber  als  Sid^erlieit  mel)r  bas  Kapital  ber  ©efellfdiaft 
betrad^tet  roirb. 

Kine  93erfd)iulibung  ift  roirtfdjaftlid)!  kaum  au  entbel)ren,  roenm  fte 
nid)t  in  betrügerifdjier  5Ibfid)it  oorgenommen  roirb.  Sine  ^Befdirän* 
kung  ber  53erfd)nljbungsfreil)eit  bmdj  ein  55erbot  ber  33elei^ung  bes 
unbebauten  33obens,  roie  fie  in  einer  Petition  ber  35oibenreformer  an 
ben  9leid)stag  oorgefdilagen  roürbe,  ift  tm  Sntereffe  einer  fortfd)rei* 
teniben  35ebauung  unb  einer  'S5erteuerung  ber  (Bebäube  gu  oerroerfea 

5Ils  5lbfd)luß  meiner  Setraditungen  über  bie  '35oiben,preisentroidi^ 
lung  lößt  fid)!  kurg  gufammenifaffemb  fagen.  baß  fid)  ber  ^reis  bes 
53aubobens  als  Slusbrudi  feines  SBertes  im  roittfd}aftlid)en  3^erkef)r 
auf  ber  ©runbloge  ber  ^ertbeftimmiung  nad)  bem  SRufeen,  ben  53or* 
teilen  bilbet,  roeldie  ber  Sobenibefi^er  bem  Käufer  begro.  Bieter 
bietet.  Ober  roie  ^Ibolf  ^Bagner^«)  aus'fül)rt:  „5lll<gemein  l)abeni  bie 
58auftellen  unb  ftäbtifdiien  <Brunibftüdie  in  einem  beftimmten  S^^U 
punkte  unter  ben  ^geigebenen  55erl)äftniffen  fdion  einen  ^a?;imalroert. 


»7)  ^ol)U,  !3)ie  SBobnungefrage.  ßeipsig  1910.  Sammlung  ©öfd)en, 
2.  «onb,  S.  58. 

SBogner,  51.,  5lu5fage  ouf  bem  11.  ©obenreformtoge. 
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80  beliebig  l)öl)er  treiben  kann  man  ben  SBert  ber  (Stunbftüche 
heinesraege." 

9^a(^bem  bargelegt  raorben  ift,  bajj  fid)  bie  (Entraidilung  ber 
33obenfpreife  auf  öol'k$n)irt[d)aftIid)ien  ©runblagen  t)oIl3iet)t,  raäre  bie 
grage  3U  ftelleni:  2Bie  ift  ba&  '^ert)ältniö  ber  Sobenpreife  5ur  30^hete? 

Sßenn  aud),  raie  gugegeben  rairb,  bie  ^obenpreife  bauernb'  ge= 
ftiegen  finb,  fo  folgt  bod)i  l)xtmm  nod)  nid)t,  bajj  fie  bie  Wieten;  in  bie 
^'öl^e  treiben.  9^id)t  bie  abfoluten,  fonbern  bie  relatioew  53obenpreife 
b.  t).  ber  Slnteil  ber  ^obenkoften,  ber  auf  bie  (gint)'eit  bes  SBol^inraumes 
X)ber  ber  2öoi)nfIäd)ie  entfallt,  belaftet  bie  Mietpreife  ber  Sßotjnungeni. 
2)a6  biefer  Slntell  ber  ^obienkc-ften  an  ben  ^ieten-^  meift  erl}'eblid) 
überfd)ä^t  mirb,  läßt  fid)  am  ben  l)ierüber  mn  Sf^egierungerat 
§öp'ker29)  oorgenommenen  ^Bered)inungeni  leid)t  erkenneni  $)bpker 
gel)t  oon  bem  33erl)ältni0  be&  Bobenipreifes  3U  ben  S3aukoften  aus 
unb  ftellt  auf  '(Brunb  amitlidjier  Ermittlungen  einen  Safe  von  burd),= 
fdjnittlid)  29%  für  ben  Slnteil  bee  Sobempreifes  an  ben  (Befamtkoften 
eines  §aufes  feft.  (gr  kommt  3iu  bem  (Ergebnis,  baß  felbft  bei  bem 
Slbjug  einer  angenommienen  Ueberroertung  ber  SSauftelle  um  50% 
fid)  bie  (Befamtkoften  l)öd3iftens  um  7„5 — 10%  l)erabfefeen  roürbeni.  2)ie 
^Rieten,  bie  etraa  6,5%  bes  gerftelluingsmertes  bes  $aufes  betragen, 
mürben  bann  felbft  bei  einer  Sßerminberung  bes  '35auftellenpreifes  um 
bie  ©älfte,  nur  um  5,5%  l)erabigefefet  roerben  können',  roas  aber  kaum 
oon  Bebeutung  fein  kann. 

5lud)  2tfd)ier»«)  fül)rt  an,  baß  ber  5lnteil  ber  ^aufteile  b'Urd)fid)tiitt* 
lid)  28%  ber  ©efamtkoften  eines  $aiufes  beträgt,  raobei  er  in  einer 
2lufftellung  ber  ^rajis  entnommemer  3'Ct?)I'^t^  3^^^9t  Slnteil 
bei  Käufern  für  Ibie  unteren  2Biol)nikIjaffen(  mit  24%  am  niebrigfteti 
ift,  unb  mit  ber  §ö^ie  ber  (Befamt^erftellungskoften  auf  30,8%  fteigt, 
mas  er  bamit  erklärt,  baß  für  befonbets  beDorsugte  (Begenben  Gelten^ 
^eitsroerte  unb  gemaft  ber  gefteigerteni  Kaufkraft  ber  i^o^nfumenten 
2iebl)aberpreife  anauneljmen  finb.  53on  ben  28%  bes  anteiligen 
^obenroertes  entfallen  nad)  2lfd)er  roieberum  nur  burd)!fd)inittlid),  11% 
auf  bas  9lol)lanb,  roäl}renb  17%  ben  2luffd)ilie)3ungskofteni  3ufallen. 

£>ierburd^i  verlieren  felbft  alle  natürlid)ien  ^ertfteigerungen;,  fei 
es  burd)  bie  2luff(^ilie&ungsko!fteni  ober  burc^  ben  Uebiergang  oon  ber 
geringeren  3ur  gefteigerten  Slusnufeung  bes  35aubobens,  il)re  ^ebeu- 
tung  für  bie  2Rietpreife.  5Rid).t  nur  bie  ^onopolrententl)eorie,  fonbern 
aud)  bie  2luffaffung  ber  ^o^nungsmieten  als  eine  gefteigerte  ftäbti= 
id)e  53obenrente  roirb  roiberlegt.  ©benfo  ergibt  fid)  aud)i  aus  ber  geft* 
ftellung  bes  ftäbtifd)ien  reinen  SSobenpreifes  nad)  feinem  S^ufeen,  als 
2)ifferentialrente  im  Sinne  ülioarbos,  bafe  bie  ftäbtifd)e  S3obenrente 
als  gaktor  ber  ^reisbilbung  burd)  bie  ^obenfpekulation  3um  min= 
beften  für  längere  Seit  ^^^^  mirkfam  fein  kann.  Sie  roirb  erft  burd) 

29)  ^öpker,  2)enkfd)rift  über  bie  93erlufte  ber  53Quf)anbrDerker  unb  SSau^ 
lieferanten  bei  S^eubauten  in  ©rofe=S5erIin  in  ben  3'Qf)^ßii  1909 — 1911.  S3erlin 
1914.  S.  87. 

2Ifd)er,  Die  5Bol)nung5mieten  in  Berlin  oon  1880—1910.  93erlin 
1918.  S.  27,  36. 
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bcn  ^reis  bee  3U  ermartenbcni  Sletitcmnittels,  in  biefem  Jalle  burd) 
b^en  HJlietpreis  beftimmt,  -90113  eiitfprec[)ien'b  bem  Safe  'iRicarbo5:  „2)er 
©etetbepreis  ift  nid)it  l)od)|  meil  eine,  diente  be3al)lt  mirib^  fonbern  eine 
9lente  rairb  be3Cil)lt,  meil  t)er  Getreibepreis  l)oct)i  ift." 

®enfo  raie  ba9  ^orn  nict)it  billiger  raerben  roünbe,  raenn  bie 
S3obenieigent'ümer  auf  eine  3ft<ente  oer3i(±)teten>  fo  liann  man  aucö;  al).n* 
l'id)  in  55e3U'ö  auf  bie  ftäbtifd)ie  ^Sobenrente  fagen.  9f^i(i)t  raeil  btx 
'^oibenmert  fteigt,  fteigen  bie  '9}Heteni;  fonbern  raetl  ein  l)ö{)erer  WitU 
ertrag  ersielt  roirb,  ftelleni  fict)i  bie  SSoibenmerte  auf  bie  «bem  (Ertrag 
entfpred)en'be  öötie,  roobei  'bie  9Jlarhtlage  ber  '©runbiftüdie  eine  be* 
jonbere  9iolle  fpielt. 

Obgleid)  in  ber  oorköroirtfc^aftlidjen  raie  i)efon!ber«  aber  in  ber 
fadjroiffenifdjaftlidjen  fiiteratur  oormiegenö  bie  53oibenpreife  als  ©runb 
ber  ödl)e  öer  aiRieten  iiingeftellt  raerben;  finben  mir  aber  aud)i  bie 
gegenteilige  5(nfd)auung  oertreten. 

80  CDufe^eirt  fid)  Sdiiroars^i),  ibafe  ber  ©runbroext  beftimmt:  mieribe 
einerfeitö  burc^.'bie  ööl)e  ber  (Ertrögniffe  eines  ©ebaubes,  meld)e6 
auf  bem  betreffeniben  '(Brunbe  bei  enitfprect}eniber  Slusnufeunig  besfelden 
errid)tet  raerben  hann,  ansbererfeits  iurd)  ben  jeroeilö  igeltenben  S'ms^ 
fufe,  roeldjier  iber  ^pitah^fierung  .biefer  '©rträgniffe  3U  ©runbe  gelegt 
merben  mufe. 

Siel)nlid)  and)  ©emünb^^),.  <j)|^  bieten,  meiere  bie  2Bol)nungs= 
fuc^enben  3U  3al)len  geroillt  ftnb,  feien  beftimmenib  für  ben  ^reis. 
2)iefe  mären  maß-gebent)  für  bas,  roa&  ber  ^ausibefifeer  bem  SSau* 
unternel)mer  unb  biefer  roteber  ben  35aufpeliulanten  3al)len  kann. 

5Rad^  geftftellung  ber  Xatfad)e,  baß  <ber  ^obenipreie  nur  oon  bem 
tatfäc^lid)en  ober  3U  erraarteniben  (Ertrage,  ben  aJlieten  abl)ängig  ift, 
nidjt  'Umgehel)rt,  unb  bafe  bie  33obenfpehnlanten  il)re  roirtfc^aftlidj'e 
9Jlad)t  in  jebem  einseinen  gallen  ^ödjiftens  foroeit  ausnufeen  können, 
bis  bie  2Riete  iber  fraiglidjien  ^olimung  ben  (Bebiraiuc^öimeirt  erreidjit, 
beri)  ber  Bieter  U)x  ^uerteilt,  Kann  nunmel)r  *bie  grage  biefes 
fd)nittee  kurj  bal)inigel)enib  beantraortet  merben,  baß  fid^,  -bie  ^Oiben^ 
preisbiLbung  nict)t  künftlid),  fonbern  auf  natürlidjen  mirtfd)aftlid)en 
(örunblagen  ooll3iel)t,  befonbers  aber,  öafe  biefe  für  bie  Sntmidilung 
ber  2Bol)nung6mietenpreife  nur  in  geringem  Wü^z,  nur  fomeit  ale 
bie  33er3infung  in  35etrad)t  kommt,  mafegebemb  ift.  2Beld]e  gaktoren 
tatföd)lid)  in  Jrage  kommen,  foll  im  foligeniben  Slbfdjmitt  einer  näl)eren 
llnterfud)ung  untersogen  merben. 


2.  Die  befonberen  (Eintüirfungcn  auf  bie  TUiefpreisbilbung. 

3m  oorftel) enben  Kapitel  rourbe  nad)igeroiefeni,  ba^  bie  ^Soben- 
preife  nur  einen  geringen  Sinflufe,  auf  bie  Sßoljnungsmieten  l)aben, 

6(^röar3,  X\^  Gntraichlung  ber  ftäbtifd^en  (örunbrcntc  in  SBien 
(S(i)riften  bes  SJereine  f.  Soaialpolttik,  33b.  95,  1901,  S.  39). 

32)  ©emünb,  25obenfrage  unb  23obenpoUttk  in  il)rer  S3ebeutung  für  bas 
Söo^nungsiuefen.  1911.  S.  103. 
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unb  ibüß  t)ielmcl)r  tbie  SJlkteri)  ben  33oben^ert  unb  ^rei^  in  33erbin= 
bung  mit  ber  iemeiltg'en  ^Jlcrktlage  im  (BrunbftüdiauerkeJir  befümmen. 
!Da  nun  roeiter  bie  ^ßol^nungsmieten  aud)  bie  ^^etsinjung  ber  (Be^ 
bäu'bei)ierfteIIung0hoiften  barfteikn,  il)r.e  prioatroirtfc^aftlidjie  3:ötighett 
l)aupt|act)licE|  bie  Deckung  ber  ^roibuktionskoften  bilbet,  ift  es  bei  ber 
roeiteren  Unterfudiiung  über  bie  tatfäd)Iict);e  ^iibung  ber  DJlietpreife 
notroenibig,  ibefonbers  ilireni  Sufamn^'^i^^l'Cing  iinb  il)re  SBedjfelroir' 
hangen  mit  ben  ^robuktionekoften  nat)zi  3U  betrachten.  3ct)  get)'e 
bübei  oon  bem  Gtanbpunkt  au^,  bafe  bie  ^erftellungekoften  nic^t 
•allein  ben  SJlietpreis  beiftimmien,  roie  es  md}'  ber  ^robuktionettieorie 
an5unet)men  märe,  fonbern  ba©  ebenfo  raie  b-er  t)erfd)ie'bene  SRietauf- 
roanb  oerfdjiiebene  Sobenipreife  bebingt,  er  aud)  t)erfd)iebene  53au- 
koften  3ur  gotge  t)at.  Ober  roie  es  audii  ip.^iilippoöid)^3)  mit  folg-eniben 
^Borten  ausbrüdit:  „^ie  9Jlietpreifie  finb  bae  Ergebnis  mn  SSert)äIt== 
-niffen,  auf  roeldie  ber  einselne  '§auebefifeer  einen  Einfluß  aussuüben 
fgarnid):t  in  ber  Sage  ift;  bie  9[Flietpreife  finb  etraae  gegebenes,  feft* 
ftetienb-ee  unb  finb  bafür  mafegebenb,  ob,  besro.  in  roeldiiem  5lufroanbe 
ein  öauö  erbaut  ober  erraorben  merben  kann." 

SBären  bie  ^eriftelliungskoften  alkin  für  bie  SJlietpreifie  bieftim* 
mienb,  fo  mürbe  ein  burd)  bie  Statiftik  nad)igeroiefenee  3eitraieiliges 
Ste^enbkiben  ober  galkn  ber  9Rietpreife  aue-gefdiloffen  igeroefen  fein, 
ba  bie  ^^obuktioiuskoften  bauernb  bebeutenib  geftiegen  finb,  roie  -es 
in  folgenbem  nadjigeroiefen  roerben  foll.  Sin  ^Seroeis,  bafe  aufeer  ben 
^robuktionskoften  noc^  anbere  befonbere  Sinroirkungen  bie  TlitU 
preife  be'ftimmen,  liegt  fdjcn  barin,  bafe  bie  2Rietfteigerungen  nid}t 
auf  bie  neu  errid)teten  Käufer  befd)iränkt  igeblieben  finb,  roelc^e  im 
roefentlid)'en.  oon  einer  (Ert)öt)ung  ber  ^erftellungskoften  betroffen 
rourben.  2Beld|e  SSerpltniffe  nun  für  bie  53eftimmung  ber  ööt)e  ber 
2Rietpreife  mafegebenib  finb,  unb  roeldjie  roed)ifelfeitige  33e3ie!)ungen 
3roifd)en  ben  2Bo{)nung&mieten  unb  ^robuktionskoften  befteljen,  foll 
nunmet)r  klargeftellt  roerben. 

2)ie  Saukoften  {)ängen  3um  großen  Xeil  mit  tzi  Slueftattung  ber 
Käufer  unb  2Bot)nungen  sufammen,  unb  biefe  roieberum  mit  bem  ©e- 
rool)nt)eiten  unb  2lnfprüd)en,  bie  felbft  minberbemittelte  TOeter  an  bie 
Slueftattung  ber  Käufer  unb  ^ol)nungen  ftelkn,  roobei  nod)i  bemerkt 
roerben  mufe,  ba%  biefe  2lnfprüd)e  foroot)'!  roie  aud|i  bie  Slnforöerungen 
on  bie  S^-n^^^^^^'Ö^^öfeen  oon  Stabt  31U  Gtabt  nad)  ber  foaiakn  Stellung 
ber  2ltieter  unb  ifires  2Bot)nbebürfniffe6  entfpred)enb  ber  fiebens^ 
!)altung  fet)r  oerfdjieben;  finb.  iementfpret^enib  finb  and),  bie  SJlieten 
fel)r  oerfd)ieben,  fobafe  bie  3'a^)Ii^^^'9öfät)igkeit  ber  lIRieter  alkin  fd)on 
ein  Umftanb  ift,  ber  preiefteigernb  roirken  kann,  bie  $ö!)e  bee  9Jliet= 
preifee  alfo  oon  bem  (Einkommen  ber  für  eine  bestimmte  SBo^nungs^ 
gruppe  in  grage  kommenben  SJlieterfdiaft  beftimmt  roirb. 

€5  ift  alfo  notroenbig,  ber  allgemeinen  33etrad)itung  biefes 
fammen^anges   oon  Sebensbebürfniffen,   3Riete   unb  Einkommen 
einige  '^zilzn  3U  roibmen. 


^^l)tUppot)i{^,  5tu5fage  in  ber  Gnquete  über  bie  Sleform  ber  ©eböube= 
[teuer  am  10.  12.  1903.  SBien  1904. 
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entgegen  öer  allgemein  als  aulöffig  ^esetdjineten  ©renae  mri 
\U  bis  V7,  ö.J).  I62/3  hiö  14^3%  des  Anteils  öer  STciete  00m  (Ein- 
kommen, roiri)  in  iber  neueren  SBo^nungsIiteratur  mei\t  öer  gegen^* 
löärtig  aufäuroenbenbe  2lntetl  in  ben  .unteren  Sinkommensftufen  bis 
2000  jpi  bei  .ber  ftä'bti|cE))en 'SSeoöIkerung  mit  20  bis  25  unb  mel)r  ^ro* 
sent  'be3eid)net,  rao'bei  auf  bas  im  3al)re  1868  oon  Sd)n)abe,  bem  ba* 
maligen  ßeiter  bes  ftat ifti jd)!en  Slmtes  ber  Stabt  Berlin  aufgeftellte 
fegen.  „Sd)raabe'fct)ie  ©efefe"  ^ingeroiefen  roirb,  nad);  roeldiiem  ber  ^ro^^ 
3ientfafe,  ben  er  oom  iCEinkommen  :bes  DJiiietiers  aus!mad)it,  regelmä^iig 
um  fo  kleiner  roirb,  je  grbfeer  bas  'Sinkommen  ift,  entfpredjienb'  bem 
8aö  oon  (Ernft  (Engel:  „3e  armer  eine  gamilie  ift,  ein  befto  grbfeerer 
5lnteil  ber  ©efamtausgabe  mufe  5ur  Befd)af'fung  ber  9^at)rung  auf:= 
gemenbet  roerben."  ^Bemerkt  fei  t)ierbet  nod),  ba§  £a|per)resä*)  unb 
§ampke-^^)  biefe  Dfleigel  iburct),  bie  S3ie!)auiptung  engänaten,  baft  ber  Sin* 
teil  ber  SJliete  wm  (Einkommen  erft  bei  einem  (Einkommen  oon  3000 
bis  4000  JL  an  aufmäxts  finken  beginne,  bis  b<Ci^m  aber  einen  unQe= 
fäl)ren  gleid)en  Setrag  ausmad)e.  3Son  biefem  S3erl)ältnis  ber  3Jliete 
3um  (Emkommen  leitet  man  faift  allgemein  bie  befonbers  für  bie 
unteren  33er)ölkerungsklaffen  ibeftetjenben  \fd)iled)ten  2Bo!)nungsoer* 
t)ciltniffe  ab  unb  betont,  baß  bie  Slusgaben  für  bie  9Bol)nung  tro^  ber 
fd|led)ten  35ebingungen  in  keiner  normalen  '35e3iet);ung  3U  bem  Sin* 
kommen  ftel)en,  bag  jene  moi)!  ert)eblid)'  igeftiegen  feien,  biefes  aber 
nid)t  in  gleid)em  9Jla|e. 

G(^;moIIer36)  .gibt  einer  roilben  Spekulation,  teilroeife  foigar  einer 
mit  gefölfc[)ten  9JlitteIn  aibeiizn\S)tn  Spekulation  bie  Sd)ulb  an  ber 
Steigerung  ber  (örunb=^  unb  g>äufern)erte,  ber  ^Rieten  unb  ber  S3er* 
fid)erungsfummen.  2)ie  Qt^/^  'bübei  be^al)lz  oor  allem  ber  kleine 
'5Jtann.  ^-abe  er  oor  3f^!l)r,3e'l)nten  5  lunib  10%  feines  (Einkommen© 
für  'bie  SJliete  ausgegeben,  fo  müffe  er  jefet  15,  20  ja  25  unb  30  bis 
40%  für  bie  geringer  merbenbe  ^ol)nung  anlegen.  i)ie  2öol).nungsnot 
fei  ba  am  fd)limmften,  roo  bie  ßö^ne  relatio  am  l)öd)ften  finb.  hierbei 
betont  S(^)moller  lebiglid)  biefe  2:atfad)en,  get)t  aber  auf  bas  ^in- 
kommen  felbft  in  keiner  5Beife  ein. 

5le^nlid)  fpredien  fid)  noi^i  3al)lreid)e  anbere  So3ialpolitikex  aus. 
Ueberl)aupt  roirb  ber  S3efriebigung  bes  2öol)nbebürfniffes,  ber  2Bol)s 
nungsfrage,  3umeift  eine  «größere  33ebeutung  3ugeroiefen  als  ber 
3^l)rungs=  unb  ^leib erfrage.,  roas  rooij^l  .bamit  3U  erklären  ift,  bajj 
biefe  bort,  rao  roirtfcfiiaftlidie  '33exl)ältniffe  mit  D^otmenbiigkeit  3IU  Hr^^ 
mut  unb  9JIangel  füt)ren,  otns  äujjerlid}  am  fd)ärfften  in  ber  goriii 
bes  SBol)nung&elenbs  entgegentiritt.  Die  ^lefiormer  l)alten  bie  3Bol)^ 
nungsmiete  für  l)erabbrüdibar„  fie  fpred)en  besl)alb  nur  oon  ber  SBol)* 


3*)  Safpegres,  Dos  SBol)nun95bebürfni6  ober  „SBas  gibt  ber  SJlcnfd)  für 
feine  ^EBofjnung  aus?"  (55altifd)'e  9iRonatöfd)rift,  m.  golge,  33b.  1  $eft  2, 
1875). 

$>amphe,  2)05  ^lusgabenbubget  ber  ^rit)otrairtfd)aften.  ^ma  1888. 

S.  83. 

36)  2Ibgebrudit  in  bem  Sommelbanb  „3ur  <5o^\aU  unb  ©eroerbepoUtih 
ber  (Begenroart".  2eip3ig  1890.  6.  353. 


nungsfrage  urub  nid)t  von  ber  ^leib erfrage,  fiebensmittels  Steuer^ 
frage  ufro.»'). 

^ürten^»)  erklärt  e&  mit  9fled)it  baiburd)!,  bafe  bie  SJliete  bem  ^tn= 
feinen,  ftets  in  il)rer  oolkn*  g^Ö!t)te  t)or  Slugen  fteJit,  in  größeren  !5:eitbe' 
trägen  abgefül)rt  unb  baijurd)!  als  befonbers  brüdienbe  fiaft  empfunben 
xüixb,  n)äi)ren!b  man  ibie  $öl)e  iber  oielen  kleinen  töglidjen  Sluagaben 
für  bie  fonftigen  33ebürfniffe  in  ber  3legel  nidiit  voll  üiberftef)t,  obmol)l 
aud)  fie  im  fiaufe  ibes  3ül)re9  gm  ibeträd)itrid)ier  gö^e  anfd)iroellen 
können. 

^ü6)  ipo!)le»ö)  entfülkn  für  i)ie  brei  ifoigen.  (Ejciftenabeöürfniffe, 
^Jlal)rung,  2Bo^nung  unb  ^ktbunQi  bei  ber  grofeen  5Jlaffe  ber  ^eüöl« 
kerung,  ben  IoJ)narbeitienl)eni  klaffen  unb  ben  oerfduiebenten  6d)id)ten 
bes  TOttelftanbes  äufammien  etroa  70  bis  85%  bes  '(Befamteinkommenö. 
2)abei  ftet)t  bas  ^o{)nung5bebürfni9  in  35e3ug  auf  bent  ^ro^entfafe 
bes  (Einkommens,  befi'  es  in  ber  Siegel  beanfpruc^t,,  burd)iau5  nid)t 
an  ber  Spifee  alter  33'ebürfniffe.  ©inter  ben  2lusgaben  für  9^a]^rung, 
bexen  2lnteil  an  ben)  ©efamtiaiueigaiben'  ^al)ile  bei  ben  ßinkommen^ 
klaffen  bis  3U  20  000  Ji  etroa  airoifdjien  65  unb  30%  annimmt,  folgt  ber 
SBo^nungsaufroanb  mit  etroa  142/7  bis  25%,  b.l).  V7  bis  öer  (Be= 
famtausgaben  in  ben  unteren)  unb  mittleren  'Sinkommenftufen.  2)ie 
Slusgaben  für  ^leibung  mürben  benljenigen  für  SBoi^nung  kaum  nac^i- 
fte^ien,  fie  mären  in  eingielnen  '33eoölkerungskreifen  fogar  prosentual 
größer. 

S3üd)er*«)  betont,  baß  bie  2lrt  unb  ber  Umfang,  in  roeld)iem  bas 
SBo^nungsbebürfnis  Befriebigung  finbet,  mit  bien  '3ßol)nungst)erl)ält* 
niffen  in  engem  3ii'fönimen;l)ang  fte^t.  2luf  bie  2lrt,  roie  bas  Sßof)* 
nungsbebütfnis  befriebigt  roirb,  übe  nidjt  bloß  bie  §öl)e  bes  ßin= 
kommens  il)ren  Einfluß  aus,,  fonbern  au^i  bie  9Jleinung  über  bas  roas 
in  einer  fogialen  klaffe  unter  ben  Stanb esgenoffen  für  angemeffen 
gilt.  3e  ausgeprägter  bas  Stanbesberoußtfein  in  einer  fojialen  klaffe 
fei,  umfomel)r  mürbe  bas  il)r  angeprige  S^i'^toibunm  fid)  bemül)en, 
gerabe  in  biefem  ^punkte  nic^t  l)inter  feinen  ©enoffen  aurüdigub leiben, 
ba  bie  2öol)nung  nebeni  ber  ^leibung  ber  am  meiften  jutage  tretenibe 
Xeil  ber  2ebensl)altung  fei. 

entgegen  ber  33el)auptung,  baß  bie  5Rietfteigerungen  jebes  l)öl)ere 
Einkommen  auffangen,  läßt  fid)  mit  9led)t  anfüfiren,  baß  fi^  bie  Sin« 
kommen5oerl)ältniffe  ber  SSeoölkerung  im  allgemeinen  igünftig  oer* 
beffert  l)aben  unb  bas  (Einkommen  fd)ineller  igeftiegen  ift  als  bie 
5Jliete. 


3')  S5gl.  ^?aul  iBoigt,  Sdiriften  bes  SJcreins  für  Sosiolpolitik.  94.  33anb. 
£etp3tg  1901.  S.  243. 

fürten,  (ginhommcn  unb  aRiete  (greie  35eiträge  gur  2öol)nung6frage 
in  eQd)|en,  $eft  6,  1915,  S.  27). 

38)  ^Jol)le,  2.,  2)ie  2ßol)nungsfrage.  Setpaig  1910.  Sammlung  ©öfd)en, 
Seil  1,  e.  5. 

*ö)  55üd^er,  !Die  2ßol)nung&enquete  in  ber  Qtabt  SSafel  00m  1.-19.  ge* 
bruar  1889.  (1891.)  B.  222/5. 


5,  Spangenberg.  Das  ^Jroblem  öer  Bo^nungsmiefe. 
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5ür  i)iefe  S^^^'^  be\onbtw  raertuolle  mxQhid^mbz  ftiatiftifd^e 
9^ad)itüeii|unigen,  bte  siugletd)!  etneni  allgemeinen  Sd)ilu6  für  bie  S3e* 
urteilung  biejer  groige  aulaffen,  liefert  uns  5lfd]!er*^). 

3n  iber  nadjjfolgenben  Suifommenftellung  sum  33ergIei(J|  3raifd)|en 
£in  kommen  unb  TOete  in  ben  '5al)ren  1880  bis  1910  ift  eine  Trennung 
üorgenommien,  ba  bie  3'aJ)I^n:  für  bie  Za^xt  1880  dis  1891  btm  ftati^ 
ftif(^ieni  Sö^rbuct)^  bti  Qtabt  SSerlin,  1893,  entnommen  rourbien  un^b 
l)ier  bte  'Einkommen  ber  nid)t  p{)^)fifct)ien  ^erfoneni  umb  'bte  fihtioeri 
(ginhommen  ber  9^id)iteingefd)'iö^ten!  auf  bie  9?lieten  ber  ^ofinumgen 
mit  unb  oI)ne  ©ewertberäuime  eingefd)iIoffen  fin'b,  n)äl)renb  für  bte 
3öf)re  1890  bis  1910  ibie  Ginkoimnien  nur  tber  pl)r)fifd).en  ^erfonen 
unb  'bte  TOeten  ber  2Bo!)nungen  ofine  (Semerberäuime,  alfo  genauere 
3ül)Ien  feftgeftellt  unb  aufgenommieni  mürben. 


®ur(f)fd^nittltd^e§ 


®infommcn 
eine§  SBelr». 


äRictc 


eines  SBclt). 


Steigerung  gegen  ben  Slnfang 
bc§  Saöreö  % 

ber  arJiete  1 
(£infommcn§  1 3Ktet§aufh). 


2lnteü 
bcr 
SKiete 
am  ein» 
fommen 
o/o 


1880 
1885 
1890 
1891 

*) 
1890 
1895 
1900 
1905 
1910 


A. 

mi 

525,8 
561,4 
636,5 
689,7 


1880  U§> 

mt 

505 
516 
583 


1890 

m. 

119,4 
121,9 
139.8 


B.  1890  M§  1910 


551 
551 
605 
683 
782 


447 
432 
440 
465 
474 


109,3 

111,2 

115 

125,4 

133,1 


% 
0 

+6,7 
+20,9 
+65,2 

0 

+1.8 
+8,0 
+23,9 
+41,9 


0 

+2,5 
+9,8 


0 

-3,4 
-1,6 
+5,6 
+8,1 


0 

+3,1 
+10,6 


0 

+1,6 
+5,0 
+14,5 
+22,1 


22,7 
21,7 
22,0 


19,8 
20,2 
19,0 
18,3 
17,0 


*)  S)em  ©infommett  öon  1891  ift  bte  SP^iete  öon  1890  gegenübergcfteÜ^ 

2)as  b'Urd)lfcf)inittIid)ie  •ßinkom'm!eni  ber  33'eoöljh'erung  ift  I)iernad) 
bauernb  igeftiegen,  oon  iben  3at)ren  1890  bis  1910  lum  42%.  Söenngletd) 
üud)  ein  Steigen  öer  SJlieten  in  ibem  gleidjien  3'^ttraum  mit  8%  3^ 
oer3eid)nen  ift,  jeigt  bod))  iber  erredjnete  $ro3entfafe  bes  'Sfntetrsi  ber 
9Jliete  am  'ßinhommeni,  büß  biefer  namentli(f)i  naiii  bem,  ^onjunliturs 
rüdigang  um  ibas  3al)r  1895  roefentlid)  gefunden  ift  un'b  mit  17% 
roeit  unter  bem  allgemein  aufgeftellteni  SJlittel  oon  20%  liegt. 

Die  2öol)nibid)te  ift  md^  2If(i)ier  in  bzn  5al)ren  1880  :bis  1910  in 
35'eirlin  oon  4,15  bis  .3,56  ^erfonen  einer  SBotjnung,  alfo  ibauernib  er^ 
l)eblid)  gefunden,  roas  ebenfalls  ein  imbireliter  Beroeis  bafür  iift,  baß 
ftdi  tro^  ber  5)lietftetgerung  bte  (EinliO'mmenoerl)ältniffe  in  igrößerem 
SRafee  oerbeffert  l)aben. 

3m  2Infd)ilufe  'l)ieran  fül)rt  5lfd)ier  aus,  bajj  befonb-ers'  in  bm 
kleinen  Sßol)nungen  bk.  2öol)nbid)ite  ftarli  l)ier untergegangen  ift,  mobei 


^fd)er,  Die  2öol)nun9ömieten  in  S3erlin  üon  1880—1910.  ^Berlin 
1918.  a  125. 
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aud)  ibie  finh'enibe  ^mbtx^alcii  mb  öie  !2l'bna!)Tne  bzx  Ämteter  t)on 
Bebeutung  ift.  Slud)  er  ibetont,  bag  fi(^i  bas  oor  allem  in  ben,  unteren 
9d^id)ten  ber  SSeoöIIierung  met)r  unb  meJ)r  ientmicFielnbe  ^ebürfnis 
na^  befferer  fieben&fü^runo  oieIfad)i  in  bem  Meten  einer  befferen 
2ßol)niing  ausbrüdit. 

9^ad)  ^oI)Ie*2)  betrug  ber  Slnteil  ber  'TOete  am  (Einhommeni  oon 
ben  3929  2öoI)nungeinI)üb'ern,  Me  1885,,  imb  oon  ben  3-507  3Bol)nung0* 
inJ)öbern,  roeldiie  1900  in  'bie  (grJiebung  einbe^oigen  maren,  raobei  nur 
3nJ)aber  oon  reinem  ü31ietn)oI)nunigen  in  SSetradjit  gesoigen  finb,  in 
bem  für  eine  foId)ie  Unterfud)|ung  befomber©  igeeig,neten  öftlid)en  !teile 
oon  2etp3ig: 


3n  b.  einf.  maffe 

1885 

1900 

S)ifteren3  1900:1885 

big  llOOm 

23,01 

23,00 

—  0,01 

über 

1100—      2200  , 

20,64 

19,02 

—  1,62 

2200—      4300  „ 

20,03 

19,36 

—  0,67 

II 

4300—8300/400  , 

16,87 

15,70 

-147 

u 

8300/400—     16000  „ 

12,46 

11,64 

—  0,82 

tf 

16000—     26000  „ 

9,87 

8,43 

—  1,44 

It 

26000— 

5,13 

4,42 

—  0,72 

über^i.  o/o 

13,15 

10,73 

—  2,42 

'Slud)  l)ieran  läßt  fid)!  eine  Sefferung  b'es'  5Sert)äItniffe0  3,n)i{d)ien! 
Einkommen  unb  SJliete  hü  allen  ((Sinkommemhlaff eni  nadjimeifen^  raenn 
fie  aud),  raie  ^ot)le  fagt,  bei  ber  unterftem  Stufe  3U  geringfügig  ift, 
um  in  "^tim^i  ju  kommen,  fo  bod)  aber  ber  näd)ften  Stufe,  bie  in 
einer  Stabt  roie  fieipsig  oorauigsiroeif^  bie  igelernte  2lrbeiterf(^aft  um* 
fagt,  fd)on  red)t  beträd)trid)'  ift.  (Sr  fagt  roeiter:  „2lu9  ben  2eip3iger 
3al)len  folgt  jeb-enfall^,  roienn  man  feine  Sd)ilüffe  gan3  oorfid)tig  for= 
muliert,  baft  es  in  ber  moberneni  'SSolheiroirtfdiaft  aud)i  ^erioiben 
gibt,  in  benen  bas  '33erl)ältniö  3roifc^!en  (ginkomm-en  unb  ^Jliete  fid) 
niidjt  oiexfd)iled)lert,  fonbern  im  ©egenteil  bei  fäft  allen  '(^inkommiene* 
ftufen  eine  beutlid),e  Xenib'en!3  3eigt,  fid)  günftiger  3U  geftalten,  baß 
alfo  oon  einer  allgemeinen  unb  beftönbig  fortfdireitenibien  ßnlroidis 
lung  in  -ber.  9^lid)tunig  einer  ^Sergrbfeerung  bes  Slnteils  ber  ÜJliete 
m(^t  gefpro(^en  iroerbeti  kann." 

2lfd)er  ftellt  nadj  feinen  'llnterfud)ungen  unb  ber  geftftellung,  baft 
ber  ^ro3ent[afe  bes  Slnteils  ber  Mete  am'  (Einkommen  unter  bas  all- 
gemein angenommene  XRittel  oon  20%  gefunken  ift,  bas  Sd)iroabe'fd)e 
©efefe  allgemein  in  grage.  2)ie  angefüfirten  ftatiftifd)en  '^a))lzM  laffen 
biefes  IRefuItat  n)ol)l  als  gereditfertigt  erfd)einen,  umfomel)r  es  bie 
augenfd)einlid)eni  ^erpltniffe  ber  ©egenmart  mit  *ben  befonbieren 
53erfd)iebungeni  ber  (Einkommen,  befonbiers  ber  unterem  klaffen,  in 
ftärkerem  5Ilafee  beftätigeni. 

!Die  Xatfad^e  ber  SSerminberung  bes  ^projentfafees  ber  9Jliete  am 
(Einhommen  unb  oor  allem  bie  ^erbefferung.  iber  (Einkommenoerl)ält* 


«)  3eitf(i)rift  für  eo3ioIraiffenfd)aft,  9.  3cit)rgang,  1906,  S.  26/27. 
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niffe  begünftigeu!  ibte  fd)!on  ^betonten  erl)ö|^ten:  Slnforiberungen)  btv  ein* 
3elmn  fo^ialem  ^laffeni  an  bie  2ebeni6ifitl)rung,  ibie  raieiberum  in  er^ 
^Otiten  Slnforberungen  b<erfelben  an  bm  ^oJinungsbebürfniö  3um 
5luöbrudi  homimea  2tud)  bzx  Slrbeiter  leigt  ^eute  nuel)!  Seraictit  auf 
eine  b'eJ}aig,Iiüd)ie  SBotinunig  ails  früfiier,  mo6'  fid)ier  einem  gortfdiiritt 
bebeutet. 

3m  ^orrefponbenablatt  ber  ©enemlikommiffion  ber  ©cneral^ 
kom-mäffion  ber  ©eroerkjdjaften  I)ieutifd)ilanb5,  3at)rgang  1909,  'üfli. 
33—40,  I)eij3t  es  raörtiid^:  „^ie  ©teigerungi  b*er  SBo'^nun-gapreife,  roo 
fie  eingetreten  ift,  berui^t  ^lum  Xeil  aud)  in  einer  53erb'efferung  ber 
Clualität  ber  SBotinungen.  ^eute  meribien  beifpielaraeifie  in  Berlin 
r.ed)it  oiele  kleine  mioibern  eingeridjtete  3Bo{)niungen  gebaut.  !Der  burd) 
•biefe  33erbeffernng  ber  Sßo^nunigsqualität  i)'erbeigefü^rte  pljere 
^preiö  bebeutete  ni(f)it  ot)ne  raieiteres  eine  ^erfdjiedjterung  ber  fiage 
ber  Slrbeiter.  2öot)l  aber  gieugt  es  mm  ©egenteil,  raenn  bie  Slrbeiter 
burd)  it)re  gen)erkfd)joftlid)ie  'Miktion  ii)re  'einkoim'menit)erl)äItniffe  ber^^ 
mafeen  Derbeffern,  baß  fie  beffere  2öo.i)nungen  be3al)Ien  können.  3)ie 
pi)ere  35elaftung  ibe$*  Slrtbeiterbub'gets  burd)i  'bie  ^Boimungsmiete 
kann  al'fo  einem  Xeit  fe!)r  motil  eine  33efferftellung  ber  Sage  b'er 
Slrbeiter  bebeuten." 

T)k  33auunternel)mer  finb  infoXgebieffen,  namienitlid)  in  '^ntzn 
bes  öerigröfeerten  ^Imgebotes  mn  SBoi)nnngen  gearounigen,  fid)i  biefen 
Slnforberungen  an  bie  innere  unb  äufeere  'Slusftattung  oon  öians  unb 
3Bo!)nung  anaupaffen,  roenn  fie  bae  2ßof)nungen  oermieten  raolleni. 

^5  barf  keinesroegs  nur  angenommen  roenben,  bafe  eine  reid)ere 
Slueftattung  ber  Käufer  unb  2Bo't)nungen  burd)  beffere  Tapeten, 
^Baffer-  unb  (Sasileitungen,  elektrifd)e  Klingel*  unb  2id)telaigen, 
3'entralJ)ei3un<gen,  3BafferabortanIaigen  nur  ben  im  (^inkomimen  beffer 
geftellten  ,^Iaffeni  3ugute  kommt,  fonbern  aud)  bie  2[ßoif)nungen  unb 
§öufer  für  bie  meniger  bemittelten  8d))idi.ten  ber  33eoöIkerunig,  bie 
9[R'ietka}erneni,  ert)allen  eine  enitfpred)enbe  STiiöftattung,  roienn  aud) 
oft  in  geringerer  Qualität.  2tn  bie  Gtelk  ber  früt)er  meift  als  ein* 
fad)e  gad)'n)erk5bauten  errichteten  (Betäube  treten  ^affiobaiuten  mit 
reid)ierer  ornamentaler  SljUöftattung  Iber  2lnfid)t6ifironten  unter  33eir= 
roenib'Ung  oon  be^auenen  SBerkfteinen.  ^ie  fd)makn(  unb  oft  ibunklen 
Xreppenanlagen  au©  £)oI'3  raerben  burd)  breite  fteinerne  Xreppen 
'in  mel)r  ober  meniiger  ireidjier  ^(ueftattung  erfe^t.  SBenn  irgenib 
mö'glid),,  erhält  jebe  SBobnung,  insbefonbere  bie  ^IeinrooI)nung,  einen 
^^alkon  ober  ^Krker,  ein  3nnemkIofett,  S3abe^  unb  fonftige  3leben* 
räume.  SBenn  aud)i  alle  'S3erbefferungen  nid}t  immer  nur  in  ben  ge* 
fteigerten  ^nfprüd)en  beigrünbet  finb,  fonbern'  3.  X.  aud)  aus  l)9gte* 
nifd)en  unb  feuerpoli3ieilictten!  >Ba6regeln  im  3ntereffe  ber  TOeter 
notroenbig  mürben,  fo  trugen  fie  bod)!  alle  baju  bei,  bie  Qualität  bes 
g^oufes  unb  bamit  bie  33aiu!koften  3U  erljötien. 

Die  ^aukoften  finb  aber  infolge  ber  l)o^tn  33aumaterialpreife  unb 
^2lrbeitslöl)ne  für  bie  3urid)tunig  berfelben  oor  ober  roäl)renb  ber  33er' 
arbeitung,  bauernb,  aeitroeilig  erl)ebli(^^  geftiegen.  Sd)on  in  ben  kfeten 
3ahr3ef)nten  oor  bem  Weltkriege  mar  ^ier  3iumeift  ein  Stoanken 


oft  möfirenib  einer  ^Baxiperioibe  mx^exd^mm  ^Jlauerftetne,  2)ad)P 
Siegel,  Senxent  nxtb<  Ißioulialh  wmtm  infolge  neuer  mafd^lneller  (£tm 
ric^tungen  unb  iber  immier  mel)r  sunetimeniben  ^onhurrena  btHiiger, 
anbere  blieben  ftd)  im  greife  gleid)!;  ibefonbere  mid)itige  3Jlaterialien 
roie  $0(3,  ^ki,  S^rvh,  (2i\m\,  garbftoffe  ufra.  finb  mefentlid)  teurer 
geroorbem  SS'^nm  aud)  bie  Soften!  f)ierfür  nur  einen  -geringen  ieif  oon 
ben  (V^efamtbauhoften  ausmadj'eni,  fo  erfahren  biejenigen,  raeldje  ein-e 
3uricf)tung  mn  ii)rer  Sierra enbung  auf  :biem  23au  bebürfen,  infiolge 
ber  I)oö'en'  Slrbeitslöline  in  ben  oerfcWebenften  3n'baiftrien,  gum  Xeil 
au(^  iburd);  bie  3"^^W'^^ü'^^^'i^^^f*^  'ö^^  St^'^i^'ftxi^  unb  ib^es  ©lanbels 
feilbjt,  eine  beibieiutienibie  Sirl)iö{)iung.  SSieitier  miufete  bae  Ste'igen  ber 
Stunbenlö{)ne  ber  eingelnen  Saufiambroierher  notraenibigermeife  3U 
einer  5Serteuerung  -ber  33iautieni  f'üi)ren(,  sumal  ibiefe  STrbeitöIöline  einen 
[el)r  beträd}tlid]ien  Xeil  mn  ben  gesamten  ^Sauhoften  iauBmad)ien. 

'äud)  bei  ben  2ö^mn  ber  Slnbeiter  im  SSaugemerbie  I)errf d)ten 
bis  3um  '^a\)xt  1890,  nacl}i  raeldjeim  eint^eitlidiie  fiotintarife  eingefül^rt 
mürbem,  er^ebrid)ie  ©djiraankungen  je  nad)  -ber  Konjunktur.  (Eine 
roertoolle  ftütiftifld)e  9^d)iroeifung  iber  Stunbenilo^ne  oerjld)iebener 
auf  bem  35üu  tätiger  ^anbroerker  bringt  uns  roie'ber  2If(i)ier *•'').  §ier 
{)üt  er  tetlroetfe  nad)i  eingaben  bes  ftatiftifcfiien  S^'^irbucEjes  ber  Gtabt 
^etHn,  teile  <nad}  Singoiben  einseinier  ©d)iriiftftellie!r  unb  BaiUJ)ianib= 
merheroerbänbe,  bie  Stunbienlöt)ne  für  Berlin  in  ben  3<^i)ren  1880 
bis  1910  üiberfid)ltlid)  sufammengeftellt. 
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3ttn^ 
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SKoIer 
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30 
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45 
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35 
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55 

34 
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45 
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45 
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1895 

51 

32V2 
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44 
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43 

60 

1900 

62V2 

42 

62V. 

55 
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56V2 

48 

70 

1905 

73 

43V2 

73 

60 

65 

60 

531/2 

75 

1910 

78 

53 

78 

70 

72V2 

70 

70 

78 

Steigerung  ibiefer  2ö{)ne  in  %  gegen  bas  Za^v  1880. 


1880 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1885 

29 

10 

29 

9 

3 

17 

16 

17 

1890 

57 

36 

70 

20 

9 

33 

33 

30 

1895 

46 

30 

59 

31 

13 

55 

23 

100 

1900 

79 

68 

90 

47 

50 

85 

37 

130 

1905 

109 

74 

121 

60 

67 

100 

53 

150 

1910 

123 

112 

136 

87 

86 

133 

114 

160 

$ierna(^  beliefem  fid).  alfo  bie  8tuttbenilöl)ne  im  ^^%xt  1880  auf 
30—39  S  für  gelernte  unb  25  S  für  ungelernte  Slrbeiter.  5f?ai(i)i  bem 


")  3Ifd)er,  !Die  SBol)nung5mieten  in  ^Berlin  oon  1880—1910,  35erlin  1918, 
©.  43  u.  b.  XabeUe  7,  112. 
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^'6l)tpmM  oon  1890  fanh  ber  2o^n  m^btx  mb  ftieg  bann  bauermb. 
3m  3aJ)re  1910  betrug  ber  etun'benIoI)n  65  bie  78  'bearo.  ö3  ^.  'Die 
©efamlfteigerungen  .gegen  tas  Salir  1880  finb  alfo  fe^ir  b'eträd)trid)i. 

Slllgemein  ftellt  2lfd)'er  feft,  büß  biurd)  b'ie  Gteigerumg  biefer  2öl)nc 
bie  Süukoften^  gegett  1880  wm  etroa  ein  Drittel  bes  bamialigeni  18au* 
wertes  unb  bie  reinen  33a'ulioften  -ber  gäufer  unter  35erüdific^tiöung 
aller  nerteuernben  Xatfacfiem  für  bie  -gteidiie  meterfd)id)t  feit  1880 
um  minbeftene  50  %  geftiegeni  finb. 

9lad)  einer  53ierec^nung  oon  %  {Belbner**)  mürb-e  bas  Bo'I)n{)au5, 
bae  ber  unter  Srieibrid),  ^bem  (Brbßen  im  '3aJ)re  1755  oeröffentliditien 
35autax:e  als  9Jlufter^aua  beigegeben  mar,  unb  roield)ie0  bamals  106  M 
für  ben  Quabratmieter  bebaute  5läd)ie  hoftete,  etma  im  3al)re  1905 
in  gleid)er  'Beife  ausgefü^irt  240  J(  unb  ten^fpriet^ienb  bm  bamals- 
gültigen  23a'upon3€at)orfdE)triften  unb'  üblic^ien  Slusftattungen  ausge* 
fü^rt,  fd)on  280  M  hoften.  Die  reinen  '33aukoften  feien  bemnadf);  fd)ion 
bamals  auf  mel)r  als  bas  3ro'^if<^'$'^  geftietgen,  roobei  es  in  35etrad),t 
bes  S^i^^i^'i^f'^nittes  fd^dne,  als  roenn  bie  beffere  g^erftelluna  bier 
2ßof)nungen  nur  einen  hkineren  Xeil'  ber  Bd^ulb  an  bemi  Steigen 
ber  SBauhoften  trägt,  ber  §auptteil  oielmelir  f(f|on  auf  bas  ööl)ier= 
gelten'  ber  2öl)ne  unb'  greife  ber  35aaimaterialien  entfällt. 

betrug  ber  buxd)fdinittlid)e  SSauhiOftenaufroanb  für  eiuie  '2ßo!)nunQ 
oor  bem  Kriege  etma  5000  M,  fo  ift  er  je^t  infolge  ber  ungünftigen 
SSerfdE)iiebung  ber  '33ert)öltniffe  auf  bem  33aumarht  unb  bei  ben  ^au^ 
materialpreifen  unb  5lrbeitslö^neni  no\$)  um  minbeftens  150  %  pt)er. 
Sßenin  aud)  biefer  3^^ft^^^^»^'  ni^t  immer  befte{)en  bleiben  roirb,  fo  ift 
bo(i)'  für  längere  Seit  mit  einer  bauernben  ßrl)öt)'ung  ber  ^aufföften 
oon  minbeftens  60  %  geigemüber  ber  3^tt  oor  bem  Kriege  5u  redinen, 
roas  unter  $in3ured)nung  ber  llntert)artungs='  unb  35e'n)'irtf(^aftungs^ 
hoften  einer  für  neue  ©äufer  erforberlidien  3Jlieterl|öI)nn§  oon  etroa 
60  %,  bei  befonberen  Sinriä^tungen,  roie  3^nttalt)eipng„  ^ßarmroaffer* 
oerforgung  nod)  bebeutenb  meJir,  entfpredjen  mürbe. 

3Son  oerfd)iiebenen  Seiten,  namienJtRd)i  oon  ^obenreformern,  minb 
bered)tigterroeife  angefüt)rt,  bafe  groiar  bas  5lnroad)fen  ber  SBauho-ften 
mit  aitr  Stei-gerumg  ber  2Bo!)nungsmieten  beigetragen  ^at,  ober  bag 
bie  ^Verteuerung  nicf)it  nur  auf  bie  oon  beni  teurem  9JlateriaIien  unb 
Ööbnen.  betroffenem  neueren  ©ebäube  einraiirftt,  fonbern  alügemein  in 
(Srfd)einung  tritt,  roobei  alleribings  immer  auf  eine  unberechtigt  ftei* 
genbe  ©runbrente  t)ingeroiefen  roirb. 

IBei  ber  ßrhiärung  biefer  Xatfadje  unb  gut  35eantroortung  ber 
(^rage,  roas  bem  öausbefifeer  bie  5Jlad)t  gibt,  feine  '5Rieter  gm  fteigern, 
obiroobl  bie  33aukofteni  feines  gaufes  igana  unoeränbert  geblieben 
finb,  ift  es  notroenbig,  auf  bie  2et)te  oom  ^reis  ^urüdiauge^eni,  ioie 
td)  fd)on  eingangs  ibiefes  ^Ibfdinittes  betonte,  bafe  bie  TOetpreife  ntd)t 
allein  in  Äpngiglieit  oon  ben  ^robuMionsIioften  3U  bringen  finb. 

Die  ?)ö{)e  bes  jeroeiligeni  ^reifes  ergibt  fid)  nid)it  allein  aus  ben 
$erfteIIungshoften  eines  (Butes  einer  oorangegangenen;  St%  fonbern 


S3oi9t  unb  ©ell?ner,  ÄleinI)0U9  unb  SRietJiaferne,  9?etlin  1905,  ©,  92. 
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aus  bien  ^oftfeir,  n)eld)ie  3ur  §erftelluni9  3ux  gieigebieneri'  3e{t  erforöerrtd) 
finib.  Steigen  nun  bfefe  Sflieprobiuhtiiionskoften?,  \^  tritt  aud)  biet  ben 
früJ)er  mit  igerdnigeirieni  ^^loft'eni  l)ie:rigeiftellten  SBiOiren  eine  ^lext» 
fteigetung  ein. 

!Diefe  Siegel  mit  Sere(i)itigung'  auf  öie  9Jlietf)äufer  angeroenibet 
ergibt:  Unter  ber  23arau6<fefeunig  eines  künftigen  S3erl)öltniffe9  oon 
Slngebot  unb  9^acf)ifrage,  auf  (BruBb  ibeffen  bie  (TOetpreife  in  neuen 
Käufern  entfpred)enib'  ben  l)o^'Zn  33iau;hoften  mit  normalem  (Beroinn 
gefiorbert  unb  erl)arten  roierben,  können,  mirib'  biefer  Umftanb  bie 
übrigen  ^ausbefi^er  in  bie  Sage  oerfe^eni,  aud)'  i)ie  50^ietpreife  tl)rer 
2öot)nungen  in  aum  Xeil  auctj  älteren  gäiufern  enitfprediienib  301  ftei* 
gern,  ba  eben  eine  neue  2Bo|nun'g  nur  unter  Wufsmenibiungi  ert)öJ)ter 
Soften  3U  befdiaffen  ift.  9flid)itig  ift,  bajj  lein  ausi  biefer  Xatfac^e  fid) 
refultieren'ber  (Beroinn  natoirgemäß  bem  ^ausbefi^er  giufällt,  ni(^:t 
gan3  rii^tig  ift  aber  (ber  angefü^irte  allgemieine  Gdiilufe  auf  ein  bamit 
sufammenpngenibes  Steigen)  ber  ©rumbrenite  ober  ber  Sobenipreife. 

3n  3Serbinbunig  mit  bzn  33aukoften  roirhiem  nocf)i  bie  Jinanaie* 
rungekoften,  roeldje  gleidjfalls  als  bebeutenber  gafitor  3U  bea  $er* 
ftellun/gskoften  ber  §,öiu;fer  treten  tunö  buir(^'-  il}ire  Steiigeirung;  mit  bagiu 
beigetragen  ^abm,  ibiefe  3:u  erpl)cn. 

{?ür  "bie  (Belbbef d)affu'ng  3Ui  einem  ißiau  mai)itnb  bei  S5aat3eit 
kommt  bas  Saugelb  als  kursfriftige  Kapitalanlage  in  graige,  beffen 
35er3infung  fid)  uac^  bem  jeraeiligen  ^Diskont  rid)tet.  !Die  ®efd)af|unig 
ibes  ^^augelbes  liegt  in  ben  ^äniben  tJon  §r)poitl)ekenibanken,  roenigiften6 
foroeit  fie  freie  (Belbmittel  l)ierfür  3ur  '^Serfügung  ftelleni,  in  ben 
Effekten*,  '^mt^  uu'b'  (Benoffenfdjaftsbian'ken,  foraie  prioater  ©eBb* 
geber.  T^as  33augerb'  beftelit  alfo  lebiglid)  aus  TOtteln'  bes  taglid)en 
©eIboerkel)rs  unb'  ift  infolgeibeffen^  oon  bier  ööt)e  bes  jemeiligen 
9leid)sbankbiskOints,,  ibett  fie  in  öer  3legel  um  1  %  überfteigeni,  ab* 
f)ängig. 

9^ad)  5lfd)er*5)  fd)iroankte  ber  ^Diskont  in'  Berlin  in  »ber  '^zü 
oon  1880—1889  aroifdien  3,279  unb'  4,538%, 
oon  1890—1899  ^n^ifdiien  3,203  unb  5,036  %, 
oon  1900—1910  3roifd)|en  3,820  umb  6,030  %  , 
ftieg  alfo  im  SRitteJ  ibiauernb'  unbi  bamit  and}'  ber  S^n^ufe  bes  ^au^^ 
gelbes.  Snfolge  ber  ©eMnoppiJieit  ftieg  aud)  bie  öö^e  ber  3U  bem 
^Diskont  Jiinjutretenben  »fdjlujji*  oiber  .^rebitprooifion. 

9[BciI)renib  .biefe  frül)er  1  %  'ber  ^arXeljemsoialiuta  'betrug,  fjiatte  fie 
nad)  2lfd)er  1910  einem  Safe  oon  2—2%  %  erreid)t. 

I)ie  55er3infung  iber  f  efteni  .ör)potl)ekem,  oon-  beneni  bie  erfte  in  ber 
Siegel  erft  nad)'  «ber  gertigfteUung  bes  58auesi  3ur  5Iius3al)lung  gelangt^ 
ift  nur  inbirekt  oon  bem  T)iskont  abl)öngig,  iba  $r)poi{)eken  meift  für 
längere  3eit  unkünöibar  für  einen  feften  Si^^^fufe  feftgelegt  mttbtn. 
gür  bie  ^ergäbe  ber  $^pott)iekeni  kommen  bie  oerfd)iebeinen  ö^po-- 
ti)ekenibanken,  2)arXel)Tiökkxffen,  Spairkaffen,  '£eibeni6oetifid)leratfngsan' 
ftalten  -ufro.  in  IBetrac^l  ^er  I)a'er'für  3U  3a^ikn|be  S^nefafe  riic^itet  nad) 

*5)  ?lfd)er,  5)ic  2ßot)nun0smteten  in  55exlin  t)on  1880—1910,  ^Berlin  1^18, 
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demjenigen,  bei  für  öle  Qx^poi^zk  als  ^Dedi^ung  ausigege'benen  ^amb* 
briefe;  l)tn3u  treten,  nod))  die  Unhoften,  ibie  '9lifthiOprämie  unb'  ber  ©e= 
n)inn  ber  33anh. 

9^ad)  einer  33eröffientlic^iu'ng  bzB  3Seretnö'  ^Berliner  ©t)pot!)ieIiien= 
makler^'5),  beginnenb  mit  bemi  Sa^re  1898,  ftteig  ber  3insfai  mn 
3,875  %  biB  3,um  Sa^re  1913  auf  4,680'  %,  bie  Ißrootfion  fd)raankte  in 
biefem  3eitraum  sraifdjien  %  bis  23^  %,  33er3infung  nmb  ^^rooifion  oon 
3,950  bis  4,930  %,  raoibei  ibie  iprooifion  auf  eine  übli(f)ie  ßaufseit  oon 
10  Satiren  üerteilt  umb'  bem  Sinsfa^  3ugefd)laigen  ift. 

Sie  ©elbbefdjaffungs'hoften  für  35auten  in  Berlin  betrugen  nad) 
2lf(i)er  frül)er  etma  25—30  Ji  für  -einen  Quabratmeter  ber  bebautzn 
gläcJie.  3m  Za^^'^  1910  roaren  fie  jeibod)!  bereits  auf  45—50  Ji  für  ben 
Quabratmeter  angemad)fen  unb  befonbers  bei  Käufern  in  ben  ^r^ 
beiteroierteln  bes  ^^orben©  mb  Oftena  fpäter  nod)!  b^träi^tlid)  Ijöfyer. 

55on  ber  Darlegung  'genauerer  3<Jt)I'^^  ^^'^^  'bie  ginan^ierungs« 
koften  ber  bauten  mäl)xmb  bes  Krieges  miufe  id)  abfet)en,  fie  laffen 
aud)  infolge  iber  eingetretenem  Umftänöe  deinen)  befonberen  3^üdifd)Iu6 
Quf  ibie  5Jtieten  3iU.  SIngenoimmen  hiann  aber  roerben,  b<i%  bde  Gr* 
l)öi)'ung  ibee  Sinsfußies  ber  ^t)ipot'I)eheni  in  biefer  3eit  um  roeitere  1  % 
nid)t  3U  niebrig  -gegriffen  ift. 

2lue  ben  roenigen  angegebenen  SaW^^  ergibt  fid)i  beutltd),  bafe 
eine  auj3erorbentIid)ie  Steigerung  ber  Soften  für  biz  ^elibbefdiaffung 
3U  t)ec3eidinen  ift,  ibie  nidit  ol)ne  (Sinflufe  auf  bie  ©efamtbauhofteni 
Urtb  bamit  im  '33ierl)ialtni5i  auf  bie  'SJlieten  fein  'hiann. 

Sd)lieftlid)  märe  nodji  hur3  ber  ißinflufe  ber  Steuerlaften(,  »iga<ben 
unb  laufenben  Itnhioften  auf  bie  ^Jlietfteigerung  3U  betrad)ten. 

5ln  Steuern  auf  ben  bebauteni  ©runbbefi^  mären  3unöd}ft  bie 
Öaus*  unb  ^ietfteuern  3u  nennen.  Siefe  beiben  Steuerarten  Rommen 
aber  nur  bie  3um  Z<^^^^  1895  in  S5etrad)t,  finb  alfo  für  bie  93etrad)b 
tungen  biefes  5Ibfd)initte9  haum  oon  ^ebeutung.  Slm  1.  2lpril  1895 
trat  an  bie  Stelle  b'iefer  Steuern  bie  (Brunbfteuer  nad)  bem  S^ufeb 
ertrage,  roeld}er  jebesi  '5al)t  auf  (Brunb  (ber  ein3Ufrieiid)eniben  ÜJlietoer? 
3eid)niffe  nad)  bem  tatfäd)lid)ieni  (Ergebniffe  bes  33orja!)re9  neu  feft* 
gefefet  rourbe.  §ier  betrug  ber  Steuerfa^  im  5al)re  1896  5,6  %  bes 
9Rufeung5ertrages,  unb  nad)l  einer  erl)öJ)ung  bis  3um  3al)re  1907, 
5,8%.  'Üsüx  ben  '5?lieter  bebeutete  biefe  Steuerart  eine  Sntlaftung, 
eine  SSelaftung  -aber  für  ben  g^ausbefife,  roeld)e  nodii  3unal)m,  als  feit 
bem  1.  5lpril  1908  na(^  ber  neuen  Steuerortbnunig  bie  Steuer  nit^t 
me!)r  oom  (Ertrage,  fonbern  oom  gemeinen  2ßert  erfioben  raurbe,  ba 
nid)t  miet)r  nur  bie  reinem  5Jlieteinnal)imeni,  fonbern  aud)  bie  unoer* 
mieteten  2öol)nungen  unb'  bie  nid)^eintreibbaren,  IRietforberunigem 
oon  ber  Steuer  betroffen)  rouriben. 

5^ad)  5Ifd}er«7)  ert)ö^te  bie  neue  Steuerorbnung  in  33erlin  int 
3al)re  1908  bie  IBelaftumig  bes  g^ausbeftfees  gegen  1907  burd)fd)nittrid) 


«6)  Sitiert  nad)  5lfd)er,  Die  SBolinungsmietcn  in  55erUn  oon  1880—1910, 
Berlin  191«,  e.  112.  2:abelle  9. 

?lfd)ßr,  -Die  2Bot)nung5mieten  in  Berlin  oon  1880—1010,  53erlin  1918, 
Berlin  1918,  8.  112,  Xabellc  9. 
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um  17  %,  raatircnib  bie  ©runbfteuerlaft  lauf  beni  ^opf  bcr  35iet)öl'kemng 
um  18  %  geftiegeti  mar.  '33on'  1895  bis  1912  roar  ö'tiefe  ^elüftuttö  für 
■eitt  §au5  im  2)urd)ifcf)nitt  um  58  %  geroac^iferii. 

^iefhe*«)  gibt  ibte  Steiigerung  ber  ©ruTiibfteuern  nad)  biefer  neuen 
Steuerart  für  ambere  Stabte  oon  40  bis  über  100  %  an  unb  jtellt 
feft,  ba^  aumeift  bie  gaufer  miit  Die  km  hkinen  ^Botinumgeni  betroffen 
merben,  unb  ibaft  biurd)i  fie  eine  'gntlaftung  iber  Befifeer  oon  ^iet* 
it)ol)nf}äufern  nid),t  eingetreten  ift. 

.  T)ie,  e5enifo  roie  öie  (Brunbfteuer  nad)  bem  gemeinen  Sißert  oon 
öen  S3oibenxeformern  oiertretene,  im,  gebruar  1911  e'ingefül)rte  SBert* 
aun)ad)i6fteuer  kommt  für  ibie  33ietra!d)tungen  ber  birehten  Birkungen 
'ber  Steuern  mif  bie  Wlieten  n>emger  in  grage.  Sie  follte  I)auptfäd)Iid) 
'bagu  bienen,  bie  33oibenifpiekuliation  eingufc^ränKien  unb  ebenfo  roie  bie 
neue  (Srunbfteuer  ibeni  33obeniprei5  bur.d)i  ein  möiglid)fte6  5Begfteuern 
ber  ^©runbrente  ßierüb'sufefeen,  um  ibaib'urd);  eine  SSerbilligung  ber 
3Bo^nung0mieten  3,u  ergiekn,  raoibei  nad)!  bem  53orbiIib  a^icarbo's  ' 
umb  nad)  5lboIf  SBiagner  angenommen  mib,  :biag  eine  (Brunibf teuer 
unabroäl3'bar  ift. 

01}ne  na^er  auf  'biefes  befonbere  Xfiema  «ber  33obenfrage  ein^u* 
gel)en,  möd)te  nur  alligemein  betonen,  baßi  es  m'oI)I  bas  ^leftreben 
ber  $au0roirte  fein  roirbi,  }ebe  erl)öt)te  Steuer  iburd^i  Steigerung  ber 
9Jliete  auf  2Bol)nung5iinJ)aber  aib^umälsen.  '35iei  fd)'kd)ter  Konjunktur, 
bie  eine  (fr!)öt)ung  'ber  ^preife  ausfdüliefet,  roirb'  ibie  ^Ibimäl^ung  kaum 
mö'glid)  fein,  vo^^xmh  fie  bei  einer  guten  Konjunktur  ober  bei  23e^ 
l)ebung  ber  fdilet^teni  ol)ne  meiteree  ftattfinben  roirb'. 

51.  2Beber*ö)  ift  ber  Sfleinung,  bafe  fd)on  jefet  bis  in  bie  Kreife  ber 
35c'ben!reformer  t)inein  bie  Ue'berseuigunig  iburc^igebrunigen  ift,  eine  ^e= 
laftung  6er  '33oiben*  unb  gausbefi^er  mit  möiglid)ft  oiekn  unb  oiel^ 
artigen  Steuern  könne  niemals  bie  SUiete  oerbitligen.  ^raktifd)* 
könnte  mo^l  Me  Umfa^fteuer,  bie  Steuer  nad)i  ibem  ßemeinen  3Bert, 
fomie  bie  2öert3uroad)'Sfteuer  auf  ibie  50^ieter  aJ)!gen)iäIi3t  roerbent.  ^lenin 
man  aber  bie  Kapitalunternelimiungsruft  auf  einem  (Bebiete  met)r  als 
auf  einem  anberen  mit  Steuern  beläftige,  fo  mürbe  es  kidjt  oor* 
kommen,  baft  biefes  ©ebiet  oom  Kapitalunternel)mer  gemieben  mirb 
mit  ber  golge,  bafe  bas  Slngebot  -geringer  roerben  xm%  raas  bei  gki# 
bkiibeniber  ober  fteigenbenc  '9^aid)fr!age  (Srtiöijiung  biet  greife  3^r 
golge  I)abe. 

!3:)ie  laufenben  Unkoften  fefeen  fi(^  in  ber  g>auptfad)e  aus  ben 
5lbgaben  für  bie  Senufeung  ber  ftöbtif(^en  Kanalifation  unb  für  bie 
55erroenibim,g  oon  SBaffer,  (Bas  unb  ißkktrisität  3ufammen{,  bie  aufeer 
benen  für  bie  2ßioI)nungsbiek!Ud}itiungi,  oon  ibem  g)aiuisroirt  3U  tra.gen 
finb.  gür  kfetere  kommen  nod)i  bie  tosgaben  für  bie  Steinigung  ber 
§öfe,  Straften,  teilmeife  aud)i  ber  Xreppen  unb'  Sd)ornfteine,  foroie 
für  bie  TOIIabfut)r  ^in3U.  Selbft  für  bas  einfad^ie  ©aus  roirb  in 


«8)  Diefke,  !Die  Steuer  nadj  bem  gemeinen  Söert  unb  bie  ^ausb^ftfeer. 
(Um  (Brunb  unb  «oben  1913.  1.  50^)^9^  3.  $eft.) 

«9)  SKeber,  5)ie  ©roMtabt  unb  i!)re  fo^ialen  Probleme,  2.  Slufl.,  2eip3ig 
1918,  e.  49  f. 
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neuerer  Seit  ein  ^ausbereinigier  erforberlid),  gana  abgefelieni  bamn, 
bü^  bei  biet  eiinirid)'tiunig  mn  SentraililjieiaiUinigien  unö  tEBiartnraafferocir* 
Jorgungen  .ein  vom  ^ausmirt  6elol)inter  öiowernb  tötiger  gausraart 
notmenibig  roinb.  tod^  o^m  ^Selegumg  mit  3ait)Iien  ftel)t  feft,  bafe  bi'e 
Sluögaben  für  alle  biefe  Öeiftungen,,  für  roelc^ye  sium  Xeil  ber  33ertnkter 
nac^i  b-em  9Jlieto  er  trage  oerpflidiitet  ift,  b.eträd^Iid)i  auigenomtnenj 
Labien. 

^aß  ^ie  laufenibieni  Unkoften,  ebienifo  roie  «ble  Gteuietui,  meld)ie  bet 
Hauseigentümer  31U  tragen  l)at,  oon  ibtefem  md)  m'öqUd)hdt  auf  bte 
Bieter  abgemälst  werben  oiber  bafe  fie  roenigftiens  bie  SSerainfumg 
ber  2lu9gaben  bedient  müffe^,  ift  ebenifallö'  an3unet)men).  3n  roieroeit 
bies  }ebod)i  möglid)'  fein^  roirb,  ift  aber  burd)  bie  jeroeiltge  ^Oinjuuhtur 
bes  ^SBol^nungsmarhtes  umb-  bmrdj  bie  '§öl)e  ber  2Bo'l)nuug9miete  be* 
ftimmt,  raiie  fie  bm(i)  Ibte  2el)ire  üon  Slmgebot  unb  Sf^adifirage  mb 
burd)  ibie  (Bren3nu^entI)eorie  begrünbet  roirb. 

(£ö  foll  nun  im  S^fon^ntentiaug  mit  ben  ^efamtbaukofteni  auf 
bas  S3ert)ältni5  oon  Slnge^bot  unb  iy?ad)frage  nätier  einigeigan-gen  roier^^ 
ben,  ba  biefes  neben  ibem  Sinflufe  ber  ^robuktion^hoften  in  erfter 
2inie  für  bie  Seftimmuing  ber  ööljie  iber  SJ^ietert  oon  Bebeutung.  ift. 

2)a9  Slugebot  oon  SBofynungeni  auf  bem  SBoliniiugsmarkt  kommt 
in  ben  Ieerftel}eniben  3Bol)uräumeni  gum  Mixsbmdi  unb  roinb  l)ier  mie* 
berum  am  befteni  iburd)i  bas  '23erpltni5  ber  leerftet)eniben  SßoJjnungen 
5ur  öer  übert)aupt  oorf)an'benen  '2Bol)nurigen(  kernntlid):  Qemad)it. 
'Slls  53erl)ärtni&  nimmt  man  babei  im  alfigemeinen  für  größere  Orte 
mit  fdinell  raadjfeniber  SSeoölkerung  3  %  an  uub  bejeidinet  biefen 
Sa^  ale  ,v9lormaIe5  ^ex^älim^",  mie  e®  iprof.  §affe  al©  foigeu. 
„Öaffe'fdje  S^leigel"  aufgeftellt  !}af;  rooibei  bei  einem  Sinken!  'ber  Ieer= 
ftet)enben  5öol).nungen  unter  ibiefeni  Sa^  oon  einer  1Eßol)nungsnot  ge* 
fprod)en  roirb.  ^Dae  SBoi^nuugsanigebot  ift  aber  in  bem  einzelnen 
Gtäbten  fe{)r  oerfdjieiben,  ebenfo  jeigen  fid)i  f!$;on  ert)ieblii^e  8#oan= 
kunigen  innerl)al'b  berfelbeni  Stabt:,  unb  bie  Seiten  eine©  rei:d)Iidiien 
STngebots  roedifeln  mit  bemjenigen  eines  fdjraadjeu,  ba  -bie  mannig- 
fad)ften  53orgänige  bem  Sßoljmumgemarkt  'beeinfluffen  könmen! 

'2luf  '(Brunb  oon  Unterlagen  aus  bem  ftatiftifdjem  5at)rbud)*  ber 
Gtabt  Berlin  roeift  Slfdjier^»)  nad),,  bafe  l)ier  ber  51nteilfafe  ber  reinen 
2eerroot)numgem  im'  Ja^re  1900  nur  0,79  %  betrug,  in)äl}remb'  er  1905 
auf  1,65  %  umb  1910  fogar  auf  4,77  %  amgeroadjifem  mar.  gür  1900 
umb  1905  mar  es  mö^rid),  beni  5lnteillai3  ^er  kerfte'f)en'bem  2öoI)numgen 
aud)  mad)  ber  2Bol)mum'g©gr0|3e  3U  orbmem.  Die  eimselmem  Qaljlm  er^^ 
gebem,  bafe  fid)i  bie  leerftetjenibem  ^leinrool)mungem  roefemitlid)i  ftärker 
Dermel)rt  ^abem  als  >bie  iber  übrigem  ©ruppem.  3m  5a!)re  1901  mar  ber 
SBo^mungsmarkt  befornbers  gümftig,  es  ftamibem  mut  824  mtlnwo^mn-' 
gen,  817  9Jlitteln)ol)nu,ngen  umb  730  igrofee  Sßo^mumgem  leer.  3m  bem 
umgünftigem  3at)r  1910  m^aren  bie  kleinem  2eerrooi!)mum'gem  auf  20697, 
bic  mittlerem  auf  2900  umb  bie  gröfeenem  auf  1385  am'gem)ad)ifem.  Wdfy 


80)  3lf(^er,  S.,  2)te  SBoljnunctsmieten  in  ©erlin  von  1880—1910,  33erlin 
1918,  e.  71  f.,  Xobelle  14,  9.  120. 
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renö  bcr  ^rnteilfafe  aller  Slzexwo^nm^zn  von  1900  bis  1905  etroos 
nrel)!  als  ba9  -bopcpelte  gieftiegen  raar,  l)atte  iberjenige  ö-er  ^lein» 
lüo^nungen  faft  oenbreifad)!,  'ber  ber  '2Flitteln)o{)nimgien  nid)t  gan3  oer* 
'boppelt  unb'  ber  bzx  qxo^qxi  SBo^nuttgeni  fid)  aber  nur  um  b'en  oiertel 
Xeil  oermel)rt. 

3)ie  (Entmidirunig  bes  3BoI)nunig&marhtie0  im  Kriege  in  alten 
•Stäbten  t)on  melir  ül&  50  000  ßinroofinern  jeigt  uns  ber  Statiftiher 
!Dr.  91.  ^'ucsrinshtisi).  Seine  5lrbeit  berulit  auf  einer  befon'beren  Um= 
frage,  bie  bis  3'um  5al)re  1910  gurüditgreift  unb  fpöter  (burd)  eine 
55ublihation  bes  ftatiftifdjert  Gimtes  bes  9iletd)es  ergänst  rourbe. 
^uc3r)nshi  iroeift  nact)!,  baß  für  eine  iganse  ^Insa^I  non  Stäbten,  bar* 
unter  aud)  (öroßftäbte,  bie  2öo'l)nung6not  in  ben  legten  9Jlonaten  oor 
bem  Kriege  einen  bebrol)Iidjeni  Umfang  erreid)t  !)atte  unb  eine  ^ata= 
ftropI)e  nur  burd)-  ben  ^rieg  oermieben)  rourbe,  -ber  bie  ber  leer* 
ftel)eniben  S[Bol)nnngen  3.unöd)ft  fteigen  liejs'.  '2)urd)i  bie  ßinroirhung 
bes  Krieges  nal)men  bie  leerfte^ienben  tffio!)nungen  non  3ä^)Jitnig  3n 
3ä{)Iung  ab.  Jür  b^as  3a!)r  1916  faßt  ^uc3r)n9hi  bas  <Srgebnis  bal)m 
3ufammen:  „3^^  einem  33'iertel  aller  Stäbte  befte^t  b'Zmmd^  ein  reid)!- 
Iid)es  ober  überreidilidjes  '2Bo'l)nu!ng5angebot,  in  einem  S3iertel  aber 
eine  empfinblid)e  3Bo'^nung5hnappt)ieit,  teitaeife  fogar  eine  ftarhe 
2BoI)nung5not."  S-a^ire  1917  l)at  ber  35orrat  an  Beerftetjemben  35of)* 
nungen.  n}eiter  (ibaenommen,  unb  3;mar  ftärker  als  im  Sabre  t)or{)er. 

nod?  in  8  Stäbten  mar  bie  S^ff^^  'ber  reerfte!)ienben  2ßcil)nungen 
über  3  %,  roöEirenb  es  1916  nod)i  in  20  Gtölbten  ber  T^all  mar.  Geit 
bem  ßnbe  ibes  3o'!)ires  1917  finb  aber  überall  bie  35erl)ältniffe  auf  bem 
SBobnungsmarhte  «gan^  merlilid))  fd)ile(^iter  igeraorben.  3^  einer  tiroßen 
3al)l  Don  Stäbteni  beftel)t  nidjt  nur  ein  SBolinun^smangel,  fonbern 
eine  afiute  2Bol)nnngsnot  fdilimmfter  5lrt. 

^ie  $Regel  bes  '2Bo'l)nungsüorrate6  t)on  3  %  hann  nur  einen  all= 
gemeinen  5lnl)alts'punht  bebeuten,  mb  es  kann  nic^t  igeforbert  n)er= 
ben.  baß  in  jeber  Gtabt  nun  ein  beftänbiiger  '93orrat  an  leerfte^enben 
^Bobnungen  in  biefer  ööl)e  oorljanben  fein  muß.  3-35.  madjen  bei 
roenig  Dorl)anbeneni  ^großen  SBobnungen  einige  leere  2Bol)nungen  fd)an 
einen  {)ol)en  ^ro3entfafe  aus,  roä^renb  bei  ber  großen  3al)l  b^er  lileinen 
2Bol}nungen  ein  bis  smet  tprosent  fd)on  eine  große  5ln3alil  leerftel^en* 
ber  SBol)nungen  ergeiben. 

9?otmenbig  ift  3iunäd)ft,  baß  iber  1Eßol)nungsoorrat  ben  ^Infprüdjen 
bes  "leiles  ber  <Einroot)nerfd]aft  genügen  muß,,  ber  feine  2öol)nung 
innerhalb  einer  Stabt  roe^diifeln  mill,  um  einesteils  eine  größere  ober 
kleinere  SBobnung  in  Slnfprud)  3U  nefimen  oiber  anb  ea:erfeits,  um  aiu© 
mand^eorlei  (Brünben  einen  anberen:  Stobtteil  aufaufudien.  allge= 
meinen  roirb  ber  hierfür  erfor-berlic^  mierbenbe  2öol)nungst)orrat  auf 
biie  $äTfte  ber  3aDl  ber  für  bie  Um3(ü,ge  erfor,berlid)i  iroenbentben  Söol)* 
nungen  angenommen. 

^)ie  '8d)in)anliungen  in  'ber  ^'^^  Um3Üge  innerl)alb  eines 
3al)res  finb  infolge  befonberer  Umsugstermine  aus  2lnlaß  ber  Un^ 


")  ^ucjpnsfit,  2Bol)nun95not  bei  griebensfdjlufe,  S3erlin  1917,  6.  18. 
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feft{)aftigh.eit  bzt  bietet,  befombers  in  (Brofepbten.  fe!)r  befceuitenö', 
unb  es  üt  3ur  35iefrieibiigung  ibee  2B.oI)nun.göbe.barfe5  für  öte  Umzüge 
notmeTibtg,  ibaft  bae  für  bk\z  Zzxmim  erredjinete  2Bol)nunig5refert)e 
bas  gan'se  ,3at)>r  l)mb'ur.d)  x^oi'i^ünbm  o^m  Slüdifid}!  amf  bcn  tei^ 
bie  3^n)ianib'Crun'geni  ufm.  -benötigteni  ^^eubeibiarf  an  besuigsferttgen 
Sßoljuungen. 

9^ad)  ^^oftle^^)  gogen  in  !I)re0ib'en!  an  dem  $auptum3Wigsitermin  im 
Ükiabzt  in  ^ro^enten  aller  ^am\)alimqm: 


1898 

6,71 

1903 

5,00 

1899 

6,34 

1904 

4,70 

1900 

7,40 

1905 

5,60 

1901 

5,70 

1906 

4,30 

1902 

5,10 

1907 

5,30 

Der  23e'biarf  an  kerfteliienbeni  3[Bo;l)!n:ungen  für  Umau-geßmiedie 
[teilt  fid)  alfo  l)ier  t)urd)ifd}nittl'id)'  auf  2„4  %  bzx  ©efamtaal)!  aller 
5Bo{)nungeni. 

Ueiber  ibie  2Bol)nunig0ibauer  ber  SPIteter  gibt  5lfd)er5''^)  für  IBterrin 
in  ben  3a!)ren  1905  umb  1910  intereffante  5luffd)!lüffe,  bie  in  ^Inbetradit 
ber  Soften  für  bie  ^aueibefi^er  für  ^lueibefferunigen,  Umbauten  aus  Sln^ 
lag  bes  2Bot)nunigsiroied)ifers  ufro.,  befonbers  ber  ßrroaJinung  uerbienen. 


2)te  Sßo^nungen 
tourben  betool^nt: 

1905 
über- 
l^au^t: 

5lnaa{|I 

10 

1910 
über- 
5au)3t: 

togal^I 

0/ 
10 

(Seit  tüeniger 

al§  1  Satir 

150301 

28,7 

131738 

28,0 

(seit  1—  2  ^al^ren 

84062 

17,0 

79  934 

17,0 

©eit  2-8  Sahiren 

60  068 

11,5 

60  250 

12,8 

©eit  3—  4  Satiren 

37  593 

7,2 

40  376 

8,6 

©ett  4 —  5  ^al^ren 

26  598 

5,1 

29  204 

6,2 

(Seit  5—10  Salären 

89  290 

17,1 

68  733 

14,6 

(Seit  me^r 

aU  10  Qa^ren 

69095 

13,2 

55  470 

11,8 

unbefannt 

1428 

0,2 

4  374 

1,8 

523  435 

100,00 

470079 

100,00 

©iernad)  mar  alfo  faft  bie  öälfte  ber  lEBol).nungieni  nod}\  nicfit  ^raei 
3a^re  ben)ot)nt,  umb  etma  bie  ^ölfte  aller  ^en)oiJ)ner  mied)ifelte  in 
feibem  3a!)re  i^re  '2Bot)nung.  2Ifd)'er  [teilt  fe[t,  bafe  bie  9lad)i[rage  ber 
um3iel)enben  SJlieter  burct)i  bie  oor^anbenen  5Bot)nungen;  ooll  gebedit 
roirb,  unb  bafe  feit  1880  in  33erl'in  nod)!  [tets  ein  Ueiberfdjufe  leer:» 
[te;I)ienbier  3Bot)nungen  blieb.  ®r  ^lölt  b'esiljailb  einem  iSafe  oion  1%  für 
bü9  „SRormale  33erl)ältni5i"  [ür  ausreidjienb,  um  alBen  ^nforberungien 

52)  ^of)Ie,  2,,  Die  2öoI)nungefrQge.  Sammlung  ©ö[d)en,  Xeil  1,  2eip3ig 
1910.  6.  III. 

«3)  2lfd)er,  6.,  !Die  SBofinungsmieten  in  Berlin  oon  1880—1910,  93erlin 
1918,  e,  70. 
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it)er  Tlkizt  an  bejugsfertigen  Sß^Iinunigen'  3U  igeniijgen.  Unter  ööIHg 
normalen  ©erl)ältmffeni  auf  htm  SBoljnungsmiarht  einer  Stabl  mag 
ibiefer  Sa^  m.  rooi)Ii  üud)\  ausreic^ien,  nid)t  aber  bei  befOinbers  ftorH 
auftretenbien  ^Sieoölkerungeoerfdjiiebungea 

Die  i)urd)|  bie  Statiftili  henintBid)!  ;gemad)iteni  bauernben  Sd)(TDan< 
kungen  im  ^rosentfafe  erkläreni  fid)i  burd).  bie  Un'glieid)imä6igkeiten 
bes  2öot)nungöbe'barf5  infolge  SSeBÖIkerungöberoiegunger^,  raeniger  in= 
nert)alib  ber  Stabt  burd)  Umsug:,  als  burd)  bae  ^oljnungönadjfrage 
in  Uebereinftimmung  mit  bem  5Bad)i6tum  ber  (£inrool)ner3al)I.  g)ier= 
bei  kommt  in  erfter  2inie  ber  Qn^uq  von  anbereni  Orten  in  grage, 
mobei  aber  nid)it  immer  ein  fof  ortig  er  2Boil)nung9beibarf  einfe^en^mafe. 
fonbern  oft  aud)  nur  eine  teilroeife  3'uf^i^^ntenbrängung  ber  53et)ölke== 
rung  erfolgt,  ba  bie  namentlid)'  bei  einer  günftigen  inbuftriellen  ^on^ 
junktur  einroanbernbien  ^Raffen,,  3um  größeren  Xeil  unoerljeiratete 
iperfonen  finb. 

9^aid)  ^of)Ie5*)  mad)ten  biiejenigeni  $lau6l)ialtiuntgeni  mit  STbimieten 
oon  ber  ©efamtaal)!  proaenitual  au&: 


^a^r  Berlin 

S3re§lau 

granff.  a.S«. 

ipatnburg 

1875  1  — 
1880  — 
1885  22,9 
1890  23,9 
1895  20,8 
1900  20,2 

Den  3ii3i^€  ^'^^ 

21,7 

17,6 
14,3 
15,6 
(Befamtibeoöl 

20,8 
24,6 
22,0: 
25,18 
kerfung  in 

154 
10,8 

lU 
15,3 
14,3 
17,6 
Serlin  in  b' 

19,4 
21,2 
20,0 
20,5 
20,07 
^r  S^it  oon 

1880  bis  1910  in  ^ro^enten  igegent  (ben  Stanb  oion  1880  gibt  2lfd)ier^5) 
als  bauernb  roadiifenib  mit  121,,  ben  SBegsuig  mit  126  %  an,  roobei  er 
barauf  fyiniraieift,  blaß  Iber  Sutgöng  mit>  5liui9na,^me  bes  Si^liires  1910^ 
ben  5ßeg3ug  namientlid)  in  ben  3al)ren  1885,  1890  unb  1900  um 
12—17  %  üibermog. 

Sebenfalls  kann  gefagt  merbem,  bajj  bie  Beoölkerung  in  ben 
Stäbten  in  mandjen  Sa^l^^en  er^eblid)i  3iugenommen,  oft  ftark  abge* 
nommen  ober  roenigftens  ber  '3u3'ug  fid)  oerlangfamt,  langfamer  ent- 
midielt  l)at. 

kann  nun  aber  nid)t  bel)auptet  merben,  bafe  bie  ^Bo^^nungs^ 
nad)frage  allein  auf  bie  Soften  eines  oerftärkten  Sn^iXQ^ö  fefeen 
ift,  oielme^r  können  aud)'  bie  gaktoren  ber  natürlid)en  iBeoölkerungS' 
Dermel)rung  ber  Ueberfdjiufe  iber  (Be6urten  über  bie  ^tobesfölle,  ber 
namentlid)  in  den  (öroßftäbten  oft  erl)eblicf)  ift,  foroie  bie  3unal)me  ber 
$au5l)altungen  infolge  (£l)efd)'liej3'ungen)  eine  bebeutenbe  $Rolk  fpielen. 
3m  le^teren  galle  roirb  miebet  eine  leib^)aftere  '(Entmidilung  ber  3n== 
biuftrie  in  ^erbitilbung  mit  bem  oorern3iä{)nten  entfpii^eic^eniben  3^13^0 
Unoerl)eirateter  eine  8d)imankUinig  iln  ber  Gtatiftik  ergeben. 

^ol)Ie,  2.,  !r)ie  SBo^nungsfrage,  Gommlung  ©öfdjen,  Seil  1,  Cetpaig 
1910,  3.  80. 

5'^)  5lld)er.  6.,  Die  SBolinungemieten  in  SSerlin  oon  1880—1910,  S5erlin 
1918,  Tabelle  17,  6.  122.  ^ 
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^cidj  ^ol)l256)  xüüxm  ans  SSemnlöffuttio  bts<  2öol)nungsibe3Uö'e5  in 
granhfurt  a.  m,  im  ^Durd),fd)Tiitt  ^ber  3al)re  1901  bis  1907  öie  (Brün* 
•b'uncten  :ber  jelbftönbigen  §auel)ültxtnigcn  breimal  igröfeer  als  ber  Qu* 
3ug  Don  ausmörts.  !Die  CBiefamtaai)!  ber  ©inaimmetro^ofinungent  bie 
I)ier  oon  1898  bis  1906  lueu  Oiermietet  mürben,  finb  faft  refgelmäßig 
in  ber  $ä[fte  von  neutgegrünbetien)  $au0l)altungen  in  Slnfprud)  ge^ 
nommen  roorben;  morau©  ficf)i  ergibt,  bajj  inebefonbere  bie  ^lein:' 
mol)nungen  bei  i^lieldjUiefeungen  als  SSoifmunigsibebarf  in  grage 
Kommen. 

2)ie  Slufgabe,  ibie  SBoIinutigsnadifra'gie  mit  bzm  ^olinunigsangebot 
aus3ugkid)ien),  fällt  ber  SBo^nungsprobuhtion  3U.  5lun  roirb  fid^  aber 
biefe  nidit  allein  nad)i  ber  ©röfte  bee  ^eborfes  rid)teni,  fonbern  fie 
mirb  oon  ben  mannigfaidiiften  einfl'üffen.  abliängig  fein,,  raie  fie  uns 
in  ben  23etrac^tungeni  biefes  Äfd)fnitte5  in  SSerbinbung  mit  beni  ©e- 
bäube^erftellungshoften  entgegentreten».  2)ie  befonbere  2lb'l)änöigheit 
ber  2öol)nung,5probuhtion  oon  beni  ^robuhtions'hoften  ift  allgemein 
fd)on  burcl)  bie  befonberen  SSerpItniffe  imferer  ^eii  beroiefen,  roeld)e 
f>ie  §erftellung  faft  überf)aupt  in  grage  tjeftellt,  ober  «jenigften©  auf 
ein  fel)r  geringes  llRag  bef(^«:änht  l)abeni.  33on  ben  roenigen  oorlie* 
genben  ftatiftif(t>en  Slngaben  über  bie  53autätigheit  fül)re  eine  oon 
5l)fd)er")  aufgeftellte  Tabelle  für  SerHn  an,  bie  erkenmeni  lä!^i,  baß 
bie  SSautötigkeit  bisi  3U  bem  3at)r  1906  fteigt,,  !)ier  if)ren)  $öl)eptinlit 
erreid)t,  bann  rafct)i  fällt.  'SSemerlienisroert  ift,  baß  fid),  bie  ^robuihtion 
faft  ausfdiließlidE)  attf  bie  öerftellung  oon  ;^leinn)ot)nungen  befd)iränkt 
^at,  voas  burd)  bie  l)ier  roiebergegebene  Tabelle  infolge  ber  Trennung 
ber  SKol^nun-gen  nad)i  (Bröfeengrnppen  -gut  erfictiitlid);  roirb. 

Gs  entftanben  neue  2BoI)nungen  oi)m  ©eroerberäume  in  5Reubau« 
ten  in  33erlin: 


(5lnf.) 

Sßobnungen  in  S^ieubauten 

Sf^eue 

2luf  1000  öorJianbcne 

mit 

mit 

mit  5  u. 

SSol^nungen 

Sßo{)nungen  famen 

0-2  3. 

3-4  3- 

mcl^r  3. 

überfiau^t 

neue  SBo^nungen 

1901 

7889 

18,71 

1902 

8352 

2189 

299 

10840 

1903 

11507 

2523 

327 

14357 

1904 

16560 

2908 

359 

19827 

1905 

16940 

3772 

450 

20162 

1900 

18863 

3067 

373 

22303 

47,46 

1907 

12059 

1828 

223 

14110 

1908 

9347 

1503 

306 

11156 

1909 

5386 

930 

183 

6499 

1910 

4778 

1013 

139 

5930 

1911 

4774 

1221 

189 

6084 

11,61 

56)  ^o^Ie,  2.,  Die  SBol)nung5frage,  Gammlung  ©öfd)en,  Xeil  1,  Seipsig 
1910,  S,  114 

2lf(J)sr,  Die  SBotjUungsmieten  in  35erlin  oon  1880—1910,  Serlin  1918, 
Xahdh  jLb,  S.  121. 
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'^eine^roegs  mirib  ^es  in  bti  moibernem  33oIh&roirtj(^üft  möglid) 
fein,  and)  bie  2Bo{)nung,&pro'biuhtion  fo  au  geftalteni,  ba^  3um  ^us* 
gkid)  mit  ber  S^üdiifrage  immer  3  %  fieerraoljnungien  beni  -IRietern  gur 
^^erfügu-ng  ftel)eR  Dieben  ben  \)o^tn  33aumöteriialpreifen  unb  bm 
2Ir:beit5'liöl)nien  votibtn  befonbers  bie  Beraegungen  bes  Q^^'^fitfe^ö'  auf 
-bem  (Belbmarht  unb  bie  inbuftriellen  ©oidilhoniunkturem  nebien  ben 
fonftigen  (Einflüfl^en  aiuf  ibiem  Baumarkte  iljre  SBirkungen  s-eigen.  ein 
Steigen  bee  Si^^^f^&'^s  ^^^^'^  einfcfjiriänkung  ber  2Bot)nunigö!^ 

proibuhtion  fieroorrufen,  eine  inbuftrielk  §od)ikoniunhtur  ein  gel)kn 
Don  ör)potI)eken  unb  ^taugelibern  auölöfen  unb  bamit  eine  33ernaid)^ 
löffigung  'ber  2Bö'l)nungsl)ierfteIliung  3iur  golge  l^aben;  b.  I).  aber  aud) 
um'gekel)rt,  -baß  'bei  einer  imbuftriellien  2)epreffion,  roo  bie  Gtöibte 
langfamer  raadifeni,  met)r  2Boit)nungen  ^gebaut  raerben^  ba  fid)  bann 
b'ie  S3a'uunternel)mer  roieber  oon  beni  inbuftriellien  33auteni  ab  unb  'ber 
2Bo!)nung5proöuktion  aumeniben.  Unter  'bem  ^ierburd)  t)erurfad)ten 
Ueberangebot  oon  2BoI).nungen  roerben  aber  in  erfter  2inie  bie  Be^ 
fi^er  älterer  $äu:fer  ^u  leibeni  ^laben,  'ba  bie  neuen  SBoljnungen^  mit 
mo.berner  Sluöftattung  ,gefud)ter  finb  als  ibie  älteren/.  2)em  Ueber* 
angebot  finb  abeir  infof'eirn  ©rengen  ge'3iOigenf,  ab  (bas  Steigen  bzx 
2BoI)inungepro'bu'ktion  fd}iliefeiid)i  ein  Sinken  ber  2öol)nung5mieteni 
3'Ur  golge  l)aben  roinb,  roooon  aud}  bie  '2Bo{)nungen  ber  neuem  Käufer 
getroffen  roerbea  So;  rairb'  fid)i  ibie  ®o{)nung9probuktion  von  felbft 
regulieren,  ba  in  lefeterem  galle  in  2(nbetrad)t  ber  I)oJ)en  $erftel^ 
lungskoften  neuer  $äufer  ibem  'Erbauer  kein  genügember  (Beroinn 
mzl)x  bileiben  roirib.  '©benrfo  roi'rb  aber  bie  (Einfctjxänkung  ber  2öoJ)i:= 
nung0l)erfteIIunig  infolge  3,u  t)ol)'er  35iaukoften,,  bie  Slbnalime  bes  2Bo:^* 
nungeoorrates  ein  Steigen,  mb  anbererfeits  ibas  SSieberanroac^feni  ein 
Sinken  iber  9Jlietpreife  3ur  golge  fjaben. 

Sine  gute  ftatiftifdje  35eftätigung  gibt  eine  kleine  !SoibelIe  üon 
5Prof.  ^olile"^«)  für  2eip3ig,  in  n>elcf)er  ber  Slnteilfa^  ber  leerftel)en!ben 
SBolinungen  ol)ne  ©eroerberäume  bem  'b'ur(^'fc^nittlid)en  Tlktpicis  für 
ein  I)ei3bare5  3immer  geigeniüber  geftellt  ift: 


3a^fr 

5llt=fieip3ig 

9^eu»ßei:)33ig 

S5i5o]^nung§öorrat  in 
(55efamtleip3tg 

1890 

186,5 

141,9 

6,740/, 

1895 

186 

138 

3,290/0 

1899 

241 

193 

1.170/, 

1901 

243 

189 

I.970/, 

1902 

232 

181 

•  2,880/, 

1903 

217 

176 

3,990/, 

1904 

219 

171 

4,200/, 

1905 

229 

168 

3,960/, 

1906 

230 

175 

2,630/, 

i]ßol)le,       35ie  SBoljnungsfrage,  2eip3tg  1910,  Sammlung  ©öfd)en, 
Xeil  1.  e.  125. 
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Somit  tüäre  ibargekigt,  meldiie  »cJjifelirairkung'cn  araifdiien;  ^ofy 
nungsnadjfrage  xtnib  1Eßof)nunigsarx'g€bot,  fomie  in  bei  211)1) ängigkeit 
bes  le^teren  öon  ibeti  öerftelliungskoften  ber  ^ebäube  befte^em,  uni^ 
lüiie  l)ier.b.urd)  auf  ibie  33ie'ftimmung  ber  aRietipXieife  einigefroiirkt  rvixb. 

^ie  ^Rieten  finb  nicl)it  alkin  infoJgie  öer  Wnfprüd)^  ber  TOeter 
an  bas  SBoIinungöbejbiiixfnie  znt\pizd)mb  b^x  4)effierieni  Sebenslialtung: 
unb  ber  55er:befferung  'ber  €inhpmmenir)ierl)ältniffe  ber  einzelnem  \o$i^ 
alen  klaffen  igeftiegcni,  fonbern  alkin  fct)on  bie  erbö^te  3af)lungö* 
föl)igkeit  iber  SRieter  wirkt  mietpreisfteigernb,  iba  5ie  ^öt)e  ber  SJltete 
burd)  bas  (ginkommen  ber  für  eine  beftimmte  SBoljnungagruppe  in 
grage  kommenben  SJtieterfdiaft  beftimmt  roirb. 

$ier3u  kommt  nod),  ibafe  bde  ©efamtl)erfteiriung5koften  ber  SBol)^ 
nnngen  bur^  ibie  reidjiere  'Stusftcttung  -berfelbien,  biz  g.eftiegienen  33au;= 
materialpreife  unb  5lrbeit5töF)ne,  foraiie  bie  ierf)öl)ten  Soften  bei  ber 
(3el'bbefd)affung  für  bie  33auteni,  SSefteuerung,  »gaben  unb  laufen* 
ben  Unkoften  auf  fiaft  Ibas  !r)!reiifad)ie  geigen  früher  geftieigeni  finb.  'S^ldiit 
alkin  bie  2Bol)nungen  in  iben  neu  errichteten  <Bebäubeni  Toerben  burd^ 
bie  SSerainfung  iber  mel)r  aufgeroenbeteni  Kapitalien  oerteuert,  fon= 
bern  eine  allgemeine  (Ert)öt)ung  ibier  TOetpreife  muß  ibie  golge  fein. 

Ueber  ^bie  9Jliett)erl)ältniffe  unferer  3ett  äußert  fiiJ)  m.  (E.  'befonbers 
treffenb  Dr.  giffekr^»)  etroa  roüe  folgt:  Die  negatioe  Spannunö 
3n)ifcl)en  WkU  mb  öerftellungsroert  fei  Ijeute  fo  ^od),  baß  ein  Um* 
fd)ilag  nur  bann  möglic^i  fein  mürbe,  roeuin  and:)  bie  SJlietroerte  be« 
trädjtlic^  gefteigert  iroerben.  'fiepten  iSnbee  märe  ber  SRietpreie  audj 
ein  Quotient  iber  alligiemeinen  ^Inbeiteiliöi^ne,  umb  mit  iberen  Steigen 
müßten  notroenbigerroieife  3unäd)ft  bie  ÜRieteni  für  neue  §äufer 
fteigen,  benen  bk  für  alte  g^äuf er  unraei'gerli(^i  folgen.  Daß  bie  Sir- 
beit5löl)ne  unb  -bamit  bie  33aupreife  jemals  roieöer  auf  ben  Stanb  ber 
3eit  oor  bem  Kriege  finken  werben,  erfd)eint  il)m  aud)i  au&gefc^loffen. 
Das  SJ^afe  ber  Steigerung  müßte  fid)  bamd)  rid)teni,  mie  teuer  bie 
^Rieten  fein  müffen,  bamit  bie  3Jlietfpannung  roieber  pofitio  roirb, 
nidjt  aber  ibanad),,  roias  bie  alten  gäufer  gekoftet  l)iabeni.  (£rred)nen 
roürbe  fiel)  biefes  2Raß  nid)it  laffen,  roeber  l)eut  nod)  fpäter.  „2Bof)* 
nungsroerte  finb  immer  inbioibuell  oerfd)iebeni.  Der  ^reismarkt  ift 
aud)  l)ier  kbenbiges  SBefen,  ibas  man  nid}t  einfdjnüren  kann." 

2luf  CÖrunb  bes  engebniffes  ber  angeftellten  Unterfud)ungen  läßt 
fidf  nunmet)r  aud)i  'bie  grage  ibiefes  Kapitels  kur^  beantmorteni. 

Der  Mietpreis  kann  niemals  einfeitig  oöer  gar  roillkürlid))  oon 
iben  (örunbftüdis^  unb'  öausbiefifeern  öurd)  bejonbere  einroarkung  auf 
bie  93obenpreisbilbung,  alfo  künftlid),  beeinflußt  roerben.  Sr  bilbet 
fid)  auf  ber  (örunblaige  einer  fid)  auf  natürlidie  "SBeife  roirtfd)aftlidj 
entroidielnben  ©runbrente  unb  ber  SSerginfung  öer  ^robuktionsp 
koften  in  ^erbinbung  mit  ber  £eiftungsföl)igkeit  begro.  Kaufkraft 
unb  btn  2ebensigerool)nl)ieiten  ber  ieroeiligen  Seoölkerung,  unter  bem 
Slusgleid)  burd)i  bas  33ert)ältnis  oon  S3orrat  unb  Bebarf  nad)i  oolks^ 
mirtfd]aftlid)en  ©runbigefefeen. 

!Dr.  Siffßlcr,  Slrtihel  in  ber  3eitf($)rift  für  SBolinungöraefen,  5ol)rg. 
1919,  öeft  17. 


Das  neue  ^)reußifcf)e  20of)nungsgefeö  unb 
bie  2Ttietfrage. 

2öie  fdjon  in  btx  <£inkitunig  angebieutet,  rauraelt  neben  öer  ^Tuf* 
faffung  tber  SJlietpreisfteigerung  alö  ^etn  öttrd)  bie  oerfdiiebeniften  3Jlani* 
puiüttonen  auf  kUnftUdjen  ©runblageni  6eru{)ienibe6  (Bebilöe,  ebenfalls 
ntd)t  nur  im  Greife  oon  gad)ileuten,  2Bol)nunö0reformer  unb'  be- 
cufener  Vertreter  ber  '33ol'hön)'trtfct)!aft5lel)rie,  fonbern  faft  in  ber  Slllge* 
meinl)eit  öer  33et)ölher:ung  ibie  SSorftellung^  bafe  ben  oorl^anbenen 
üJ^ängeln  im  Sßoljnung&roefen,  befonbere  ben  3u  i).ol)en  SJlieten.  burc^ 
^Jlaferegeln  auf  b'em  ©ebiete  iber  (Befetob^^^Ö  relatit)  Ieid)t  abäu^elfen 
ift,  fobalb  nur  ber  fid)i  ber  33'efferung  lentgegenftellenbe  ^iberftanb  ber 
mit  ben  S^ftönben  tjenbunbeneni  gntereffen  überrounben  fei. 

So  äufeert  fid)'  u.a.  ^rofeffor  (£.  3.  gudi&ßo),  ibafe  bie  3Jlaffen  ber 
Beoölhierung  nid)t  allein  bas  Beraufetfein  :f)ätten,  in  unletblidieni 
^ol)nung5Der^ältniffen  3U  leben,  fonbern  bafe  aud)  bie  SRittel  t)ort)an- 
ben  feien,  um  i{)nen  3U  l)'elfen.  2)ie  Wlifeftänbe,  meldie  ber  allgemeinen 
2öol)nungöf rage,  aud)  ber  ^leinraotinungefrage  in  Deutfc^lanb  gus 
grunbe  lägen,  rourselten  fämtlit^i  in  ßinrid):tungeni  beei  9ied);t5  unb  ber 
^erroaltung  unb  oerlangten  entfpredjenbie  funbamentale  Dflefornten. 

^ßrofeffor  (Eberftabt«^)  fül)rt  roörtlid)'  aus:  „2)ie  S^-eformierung 
unferer  ftäbtifd)'en  33obenoerprtniffe  ift  ein  Problem  Iber  inneren  * 
Sermaltung  unb'  kann  nur  burdii  bie  sraedientfpredienibe  (Beftaltung 
unferer  ^Serroaltungseinridjtumgen)  gelöft  raerben." 

foll  ba^er  im  5lnfd),lufe  an  bas  'Ergebnis  ber  Betradjtungen 
bes  oorigen  Kapitels,  nadj  roeldiem  bae  Problem  ber  SBoljnungsmiete 
als  auf  natürlid)en  oolksrairtfdjaftlidjen  ©efefeen  berulienb  feftgeftellt 
rourbe,  unterfud)t  raerben,  raekl)e  möiglidje  SBirkung  bie  in  ben  SSe- 
[timmungen  bes  neuen  preufeif-djen  SBolmungsgefe^es  gegebenen  5Raßs 
regeln  3ur  ^Befferung  bes  '2öol)n;ungstrDiefenö  gegebenenfalls  auf  bie 
^IRietoerpItniffe  ausüben  können,  unb  ob  bamit  ibie  namentlid)i  oon 
ben  SBo^nungsreformern  gehegten  griof^eni  (Erraartungeni  einer  oeir= 
f($ärften  gefefelidjen  Siegelung  ber  Stabtermeiterungem  unb  ber  be* 
fonberen  Bebauungsarten,  roie  itberljaupt  'gefe^lidie  aJlaßregeln,  in 
bem  erl)offten  SRafee  raerben  ((Erfüllung  finben  können. 

60)  J5ud)6,  SBof)nung5frage  oor  unb  nad)  bem  Kriege,  9Jlünd)en  unb 
2eip3ig  1917,  S.  28  unb  35. 

«i)  eberftabt,  2)ie  Spekulation  im  neu3extlid)en  Stäbtebou,  ^zna  1907, 
S.  208. 
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SBie  fd)!on  amgiefü^rt,  fefeteni  um  bie  Mxüz  öes  19.  3al)r]^imt)crts, 
als  bie  Uebelftän'öe  im  3Bol)nimtg,9rr)efen  befonibers  fül)Ibar  tüurben, 
neben  einer  ft)ftematifd)!en  raiffen({d)^fitlid).en  SSelianblunig  ber  2ßo'f)=' 
nungsfrage«2)  gkiduseitig  aud)  bie  oerfctiiiebenenj  9^l•efor'ntble^treib^lnQen• 
ein,  n)iel'd)ie  in  iJ)ren  goxbiemngeni  faft  alle  ba^in  sielten,  bie  befte* 
i)enibe  (Befe&gebu,ng  amf  beim  ©ebietie  bies  SBoiliniungiöraefiens  mä)  öraet 
Öauiptrid)it'iinigen  l)in  utnäuiroanbeln  ober  ergänsen.  ^inerfeit«  {oII* 
ten  bie  roenigier  bemittelten!  Äffen  ber  SSeooH^erung  in  gefunb^eit* 
lidjer  unib  fittlid)ier  $infid)it  einroanbfreier  root)nen,  anbererfeits  f-oll*» 
ten  bie  für  biefe  ^SeDölkerunös^^^öffen  benötigten  SBoi^nxingen  billiger 
ober  roemgften^  n)irtfd)!oftli'd)i  erfd)irainglid)ier  merben,  roobei  bie  le^tere 
gorberiing  ben  'aJMttelpunlil  ber  „2ßol)nungsreform  großen  Stil&" 
bilbete. 

'Söä^remb  einige  beutfd)'e  ©liebftaaten  fc^on  eine  m^eljr  ober  rot^ 
niger  befriebigenibie  gefefelidjie  Dfteigelungi  bee  SCßo^nungöroel'enö'  frü^* 
zeitig  ^erbeigefül)rt  t)atten,  liefe  bier  gröfete  Staat  beö'  beutfd)en  'Sizu 
dj^ö,  ^reiufeen,  (ibigefeli'en!  oon  Oonbiexoerorbnutugien  in  einigen  SRegiie^ 
rung^beäirhen,  eine  notroeniöige  Otegelung  ber  Sßoljnungsfraige  burd) 
ein  allgemeines  2ßol)inatng9gefefe  biel)er  oermiffen. 

^Der  ßntfdijlufe,  oud);  für  bie  Beoölkerung  ^reu&ens  bas  2B0I3* 
nungsroefen  burd)  allgemeine  .gefefelidie  9Jla|na^imen  einl).eitlid)i  3U 
regeln  unb  3U  beffern,  roiurbe  erft  um  bie  SBenbe  b^es  3al)rl)unbert5 
burd)  bie  Xl)ronrebe  bei  bier  (£röiffnnng  bes  öonbtageö  am  8.  1.  1801 
angehünbigt,  (£9  roiurbe  l)ier  betont,  bafe  bie  '(Beftaltun>g  ber  SBol)^= 
nungeoerpltniffe  namienitlid)!  in  beni  bid)it  beoöfherten  unb'  überraie* 
gemb  inibuftriellen  (Beigenjbien,  ra^iterie,,  bie  oierifdiaeibeniften  ©ebiete  hoimi* 
m'una'ler  uttb  iftaatli^d)ieir  ijürforige  berül)irienibie  9Jlafena{),m!en  er'l)eif|d)'e. 
!Die  Staateregkrung  fei  in  'ßrörterumg  barübier  begrififen,  roel^i^  5ln^ 
orbnungen  im  SSerroaltungsraeige  3U  treffen  uinb  nxeldie  einer  gefefe^» 
Iid)en  ^Regelung  sugiuroeifen  fein  roürbeni,  um  bie  l)eroorgetretenen 
•  ^IRifeftänbe  3U  milbexn  unb  namientlid)i  bem  ©olinungsbeibürfniffe  ber 
minberbemittelten  klaffen  nad))  3Jlöigliic^ilieit  ab'3;ul)elfen. 

!Der  ©efe^entrourf  rourbe  im  Sluguft  1904  ber  Oeffenllit^heit  3ur 
3Begutad)tung  oorgelegt,  bod)'  unterblieb  infolge  3eitroeiliger 
an  ber  3^^(^mäfeiigheit  unb  9lotrotenbtigheit  oorläufig  bie  raeitere  gör* 
iberung.  J^i^ii^'^i^i^n  gab  bie  S5eröffenitlid)nng  bes  ßntronrfeö  ben  SBol)- 
nungsreformberaeigungen  einem  Slnftofe,  raeiter  auf  bie  9f?otroenbiiglieit 
einer  umfaffenben  5Bol)nung5.gefeögebiuing  l)in3(Uiro(eifenL  '3it^?)I*i^'^i'^(^ 
23egutad)tungen,  bee  'Entronrfes  unb  engänsenibe  ^orfd)läge  fü'l)rten 
erft  im  3<^l)re  1913  3ur  33eröffentlid)!ung  eines  anberen,  in  mandien 
funkten  abroeidileniben  'Sntroiurfeö,,  roieldier  im'  ^esember  1913  bem 
2Tbgeorbnetenl)aufe  3iur  93efd)ilufefaffung  oorgele.gt  ronrbe.  91ad)  einer 
IBerotung  in  ber  ^Solloerfammlung  00m  14.  1.  1914  ronröie  bie  S3orlage 
in  einem  Slusifdjiufe  einer  Slcnbeiriung  untet3ogen,  bie  fid)i  iauö  bemi  33e* 
rid)t  oom  6.  Juli  1914  ergibt.  S^folge  ^Insbrud)!  bts  Krieges  blieb  bie 


«2)  UtiterfiK^ung  unb  S^fö^^rißi^foffung  all^r  (grgebniffe  auf  bem  ©e* 
biete  bes  3Bol)nung5mefens  im  3al)re  1901.  (rd)riften  bes  SSereins  für -©031* 
olpolitife.  93b.  14—18. 


meitere  23«exatunig  ausigefe^t,  bis-  bie  bamalige  Seffton  am  27.  Z^ni 
1916  gefdjloffen.'  unb  bamit  'bie  'SBeiterberatunig,  übert)aupt  unmöglid) 
öemact)t  raurbe.  3n  iber  Seffion  1916/18  ham  ber  (Entraurf,  raieb-er  in 
einigen  funkten  igeanbierti,  im  ^Desember  1916  t)on  neuem  anr  ^Se* 
mtung,  bereid)ert  burd)  einen  S'^f'^^fe  ^^^^  begleitet  x)on  bem  SSürg*" 
tdjaftsfidj'erungsigefeö.  Seib-e  (Befe^entmürfe  mürben  burc^i  ^efd)lu6 
bee  2lbgeorbneteni]^au'fieö  mm  9.  12.  1916  einem  '^luöfdju^  übermiefen, 
ber  bas  (Ergebnis  feiner  33ieratungen  in  ibem  ^ierid)t  mm  15.  3.  1917 
nieberlegte.  5lm  30.  4.,  am  1.  unb  2.  5.  1917  gelangten  bie  beiben 
33oriagen  im  2lbgeorbneteni)aufe  gur  ^Beratung  nnb  fdiliefeliti)  in  oer* 
änberter  ©eftalt  äur  2lnnal)me.  2lud)-  bas  öerrenit)auö  nalim  manc^^e 
Slenberung  üor:  1.  2efung  am  10.  5.  1917,  35ierid)t  ber  ^ommiffion 
oom  4.  1.  1918;  2.  unb  3.  ßefung  am  15.  1.  1918.  Die  abermalige 
Beratung  fanb  im  Slbgeorbneten^aufe  am  23.  unb  24.  Qanuar,  im 
Ö'err.en!l)aufe  fdjliefelicl)!  am  9.  SJlära  1918  ftatt.  Der  ©eltungsbeginn 
mürbe  auf  ben  1.  Slpril  1918  feftgefefet.  2lm  28.  3.  1918  erhielt  bas 
SBolinung&gefet}  bie  allerl)öd)fte  Unterfd)irift  unb  fanbi  auf  Seite  23 
ber  preuftifc^en  ©efefefammlung  in  ber  am  1.  4.  1918  ausgegebenen 
Plummer  9  feine  53eröffentlid)iung. 

2Bol)l  b'em  oerftärhten  (Einflufe  bier  2Bol)nungsreform'beftrebungen 
unb  nic^t  ^um  ro.enigften  bm  (Einrairhungen  bes  Krieges  mit  ben  3U 
ermartenben  ungünftigen  33erl)ältniffen  im  Sßoljnungsraefen  bei  grie* 
benöfdiluft  ift  es  5U3ufd)reiben,  baß  bie  preußifdje  9legierung  il)r 
SBo^inungsgefe^  nunmel)r  nad)i  mel)r  als  17  3<i^i^'^n!  feiner  Slnhünbi^ 
gung  gur  '(£infül)rung  brad)te,  ju  einer  'Stit,  mo  fdjon  bie  Segnungen 
einer  erfpriefelic^en  ftaatlidjien  gürforge  auf  bem  ©ebiete  bes  ^ol)- 
nungsroefens  l)ätten  roirlien  müffen.  ^ielleid)t  läjjt  aud)i  bie  S^Ö'^* 
rung  fcfton  ben  meinem  33etrad)tungen  t)oraus3unel)meniben  6cl)luft  3U, 
baft  fid)  bie  mafeebenben  Stellen  fefbft  raenig  oon  ber  SBirliung  bes 
©efefees  für  bie  fpeaielle  33efferung  ber  ^leinmol)nungS'  unb  ^iet= 
frage  Derfprad)en. 

Ss  mar  natürlid)!  nid)t  möiglii^,  baß  alle  gorberungen  aus  bem 
umfangreidjen  ^rans  ^^^n  Sfteformöorfcllägen,  roie  fie  insbefonbere 
bas  ^^ro-gramm  bes  beutfd]ien  33ereins  für  3Bol)nungsreform  für  bie 
3n>eite  Deutfdje  SBo^nungsikonferens  am.  9. 11. 1912  in  grankfurt  a.  Tl. 
aufigeftellt  l)at,  unb  bie  fid)  neben  ber  9^leform  ber  33ebauung5pläne, 
55auorbnungen.  52ßol)nuTi(g5pfleige,  ber  33obenfrage,  ^arsellierung,  5luf=» 
fd^'liefeung  unb  De^entralifatiion,  mit  ber  9fleform  auf  bem  '(Bebiete  bes 
9^lealkrebi;ts,  bes  Sc^iäfeiungsmefens,  ber  iSteuerpolitih  unb  bes  3Jliet= 
unb  35aure{^tes  befaffen,  in  einem  SBofinungsgefefe  oereintgt  ibre  ^e= 
rüdifid)tigung  finben  konnten.  Die  getroffene  5lusroal)l  erklärt  fid) 
rool)l  aus  bem  33eftreben  ber  pren6ifd;en  Dflegierung,  befonbers  ben 
^auptforberungen  ber  9leform!beftrebungen  nad)i3ukammen  unb  für 
il)re  raeniger  bemittelten  klaffen  ber  Seoölkerung  reid)lid)e,  billige 
unb  gefunbe  ^lein=  unh<  5Jtittelrool)nungen  3«  befdjaffen.  Slnberer- 
feits  foll  raol)l  aber  and)  burd)'  if)re  Snitiatitie  als  fülirenbe  5?lad)t  im 
beutfdien  9fleid)ie,  ben  (Bliebftaaten  eine  Slnregung  3ur  9^ad)ül)mung 
gegeben  unb  nid)!  3um  (roenigften  bas  9fleid)  felbft  3U,m  gortfd)reiten 
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auf  btefem  Sßege  mb  3.U  tx^än^znbtn  Qefe^lid}ien  OJlafenalim'en/  mt^ 
anlaßt  wztbm,  roie  es  ja  inaraifdieni  nad)i  ßrlafe  bzB  preufeifdien  3Bol)« 
nimgögefe^es  melirfad)!  erfofet  ift. 

©5  rDütibe  im  9fial)meni  bzi  mir  ö'^ftellten/  ^lufigiobe  roieit  f ii^iren, 
alle  bie  cinäelmem  'Seftimimumgeni  b^es  2Bo{)nunigeigefie%e0  nä^er  5U  be* 
Ieu'd);ten  unb  fie  mi  SSiegug  auf  il)repj  Bert  für  bie  9?lietfrage  au  unter== 
fu'djen.  2tn  &anib  ber  mir  oorliegemben  Slusgabe  üiber  bas  ^ßo^numgs* 
öefefe  von  !Dir.  Dltio  Gtölseil'^»),  raierbie  tc^i  ibal);er  mux  eine  liiuirae  "^ax^ 
legung  bet  SSelftlrebnngeii  bes  '(Sefefees  igeiben,  um  ^iertamf  burid)i  allge* 
meine  ^luaeinanbierfefeungen  im  Slnfdjlu.ft  an  bie  Unterfud)iungen  im 
t)orangei)enben  Kapitel  jum  mieiteren  Diefultat  meiner  Slbitianblfung 
3U  -gelangen. 

^I)a5  2öai)nungögefefe  roill  in  feinen  erften  oier  STrtifeeln,  bie  fid} 
mit  bem  Saugelänbe  (2(eniberung  bes  ©efe^es,  betr.  bie  Slnlegung  unb 
^-Beränberung  oon  Strafen  unb  ^lä^ien  in  Gtciibten  unb  iänbiid)en 
Ortfd)aften,  oom  2.  Suli  1875),  ber  (Enteignung  mit  9lüdifid)t  auf  bas 
SBo^nungsibeibürfniö,  ibet  ßin*  unb  limigemeinbung:  unb'  ben  baupoliaei* 
lid)en  S3orfd)riften,  33auorbnungen  bef(^iäftigen,  bie  für  ben  ^rioat^ 
bauunternetimer  6efte{)ieniben  giemmniffe,  bie  il)n  Dom  33au  kleiner 
SBo^nungen  abi)alteni,  möglid)ft  befeitiigen.  9^ad)  ben  -gegebenen  iRid}t= 
linien  für  bie  Slufftellung  ber  Bebauungepläne  unb-  Bauorb nungen 
foUen  b'urd),  eine  fadjigemäifee  Gtrafeenfü^rung  mit  einer  bem  ^ol)* 
nungsbebürfnis-  entfpredienbens  gieringen  Bemeffung  ber  Breite,  eine 
geringe  Üiefe  ber  Baublödie,  buid).  bie  Befd)iränliunig  ber  2lu«nufeung 
Iber  (Sebäube  nad},  §öl)e  unb  gläd)e  unter  mbgl'ic^fter  Berbrängung  bes 
äTcaffenmiet^aufes  unb  görberung  bes  i^leinliauebaues,  burd)  ^Ibftu- 
fung  ber  baupoliseilidjen  Slnforberungen  entfprei^^ienib  ber  t)erfd)iebe^ 
nen  3^'^di'beftimmung  iber  (Bebiclulbe,  bie  fyo^txv  üerteuernben  Slnfoxbe- 
rungen  an  Bobienpreife  unb  öerft^I^^^^^^'Ö^'^^^f^'^^  ©ebäube  fa  er^^ 
mäßigt  raerb:eni,  bafe  bie  ^leiinn)ol)nungeni  billiger  raerben.  ^Ieinl)au6 
unb  ^leinn)ot)nung6üierteI  follen  tburd)i  Ermäßigung  unb  8tunbung 
ber  Straj5enbeiträ|ge  eine  Begünftigung  erfal)ten.  S^i  (Erlangung  bef= 
ferer  Bauigrunibftüdiie  unib  31UX  Bermeibung;  fdjiöblidiier  Bobenaerfpdit* 
terungen  bei  ber  geftftellung  ber  Bauflud)tlinien  mixb'  bie  Befettigung 
•bet  ftörenlbien  foigen.  Baumaeken  \bnvd)'  'Entaieljung  oon  feiten  ber  (öe^ 
meinben  geforbiert,  bie  (Ein-  unb  Umgemieinbung  erleid)tert  unb  bie 
Enteignung  befd)ileunigt.  lEine  in  ben  Bebauungsplänen  geforberte 
größere  5Beiträumigkeit  ber  Stöbte  unb  'Sluf lodierung  ber  2Bol)nbid)ite 
innerhalb  ber  Baublodis  burd)  eine  offene  Bauroeife  in  befonberen 
3Bol)nt)ierteln  unter  9d)eibung  oon  oorraiegenib  für  gen)erblid)e  3"^^*^ 
beftimmten  Ortsteilen-,  biie  5lniegung  oon  Bpie'l^^  unb  Erl)olungspläöeni, 
Cöartenanlagen  unb  fiaubenfieblungeni  oor  ben  Xoren  ber  Stäbte  unb 
bie  geftellten  2lnforberungen  an  bie  Einridjtun-g  s^iedimäßiger  2öol)'= 
nungen  erftreben  bie  g^ebung  ber  öffentlicljien  (B-efunbiljeit  unb  6itt^ 
lid)'keit. 

2)iefe  erften  oier  'Slrtikel  -gelten  o^m  Unterfdjleb  ber  (Bröße  für 
Stabt*  unb  ßanbgemeinbten!,  mä^renb  bie  Borfdiriften  ber  folgenben 

®3)  Stölael,  O.,  SBofinungsgefe^gebung  in  ^preuj^en,  Serlin  1918. 
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brei  STttthel,  meld}ie!  ftd)i  mit  bzx  IBenufeung  btx  fertigigeftenten'  ?Bo'^»= 
nunö'en  befäff eit  {Sffio^nutige'Orbnunig  unb  iSBolinungsauf fi(f)t),  fid)  alifo 
ntel)r  an  ben  Sn^oiber  ber  Käufer  uinb  SBofinungiem  roicnibeni,  amifdien 
gröger-eni  umb  kleineren!  Ortf(J}iaften  unter fid)ieiiben.  §iernaid)i  finb  bde 
Clkmeinben  unb  ©utsb estrke  mit  mel)!  ale  10  000  ßinroo^nern  ge^ 
5n)ungen,  iben  kleineren  ift  es  anf)'ei'mgefteHt,  eine  ^poligeioerorbnnng 
511  erlaffen,  meld)ie  ibie  SSennfexing  ber  ©eböiuibe  bejrai.  SBo^nungen 
aum  2Bo!}nen  unb  Gd)Xüfien  regelt  ('SBotjinungsorönungen),  o^ne  baß 
ibem  ©.ctuebefi^er  iber  bzi  ber  2):urd)füt).t.uinig  ber  3Bol)niuinö5oribnung 
ctma  entftel)enibe  Sdjaiben  erfe^t  rairb.  2)ie  einsielnen)  2Bo!)nung5^ 
orbnungen  müffen  ben  t3erifd)iebienen  örtDidien  95erl)ältn'iffen^  9i2(^ttiung 
trö<gen.  ift  besl)alb  Don  einer  allgemeinen  geftreigung  ber  Sal)l  oon 
3Jlenfcf)en,  mit  bienen  .bie  ^o!).nung  einer  beftimmten  (Bröße  I)öd)'ftenß 
6elegt  fein  barf,  foroie  vm  Mnbeftanf orber ungen,  öie  für  bie  55e=' 
[(Raffen!) eit  einer  'Sßolinung:  5U1  ftelkn  finb,  a(bigefe!)en  roorben  unb  nur 
eine  ^Jlußoorfdilrift  für  9Jlinb eftanf ptüdje  an  S^läume  3ur  Unterbringun^j 
Don  Slrbeitern  imi  2rnfd)ilu)3  an  bie  fefügelegten  9flid)t:linien'  für  5ßo^= 
nungsorbnun^en  gieigeben.  ^Die  SBoi)nungsiorbnunigen!  follen  fid)  mit 
ber  poliaeibe^örblid^en  fRegefung  in  gefunb{)eitlid[fer  unb  fittlidier  §in= 
fi(^t  innerf)alb  ber  Sanx^H'^  ^ber  in  33erbinbung  mit  S^i^^^^^^^^^nel)* 
mern  'befoffen,  für  bie  Sefdiaffienfieit  ber  3läiumlidE)|keit  felbft  ober  ber 
fonftigen  ^ur  gemeinfamen  S5enu^unig  ber  gausiberoo^ner  bienenben 
Üeile  bee  Kaufes.  3^1^  ^urd(füf)r:ung  berfelben,  foroie  ber  örtlicfien 
2Bo!)nungöauffi(^|t,  roeld)e  fidy  mit  ber  Slufbediumg  ber  S^^ftönbe  im 
ilBobnungsroefeni  burd)!  fortlaufenbe  Kenntnisnahme,  insbefonbere 
burd}  35efid;tiigung  ber  Släumie,,  mit  ber  {?ernhaltung  mb  ^efeitigung 
ber  5Tli6ftönbe,  mit  ber  35erbefferu:ng  ber  2Sol)nu;ng5oer!)äItniffe  na* 
mentlid)  ber  tIRinberbemitterten  mb  ber  Uebermad)unig  ber  SBolinungs^ 
orbnungen  befaffeni  foll,  ift  ben  '©emeinben  mit  mef)r  als  100  OOO  ®i^^ 
mo!)nern  bie  Grrtd)itung  eines  2Bol)nungsamtes  oorgefd)rieben,  wai)^ 
ren'b  in  bien  ©emeinben  mit  50 — lOO  OOO  'ßinmol)nern  bie  Kommunal* 
auffid)tsbeI)orbe  bie  Sinriditung  oerlangeni  unb  in  ©emeinbieni  oon  10 
bis  50  000  SinmoI)nern  bie  'STnfteltog  oon  2Bo!)nung6auffe!)ern'  oor= 
fd)reiben  können.  Somo!)!  berii  9Bo!)nungsorbnun;gert  roie  ber  3BoI)» 
.nungsaufftd)t  merben  aber  nit^it  alle  5B3ol)nungen  unterfteHt,  fonbern 
nur  bie  mit  mer  9fläumen  ober  roeniger  unb  aufeerbem  bie  gröj^eren 
5Bol)nungen,  fofern  fie  Sim^ermieter,  'Kinlieger  ober  Gd)Iafgönaer 
aufne!)men,  foroeit  fie  als  28ol)ns  unb  Sd)lafräume  für  !3)ieniftboten, 
5Irbeiter  ober  5Ingeftellte  bes  3n!)abers  benu^t  roierben,  im  Keller^  unb 
!D-adjgef(^o6  liegen  uinb  fofern  es  fid)!  um  '2ebigen!)eime  ober  5lrbeiter= 
n)cl;nl)äufer  f)anbelt.  ^ie  5Iufftd)!t  'über  bie  9Bol)nungeni  foH  unbe* 
fd)abet  ber  allgemeinen  gefe^lidien!  ^efugniffe  ber  Ortspoli3eibe!)örben 
als  ©emeinbeangelegen'^eit  gel)anbt)abt  raerben,  roob'urd)  ben  ©emein* 
b-eoertretungen  bas  Gelbftbeftimmungsrec^t  im  SBolmungsmefen  im 
weiten  5Raf\e  übertroigen  mirb,  ba  nut  im  äußerftien  Sall'ß.  menm  anber* 
meitige  5lbi)ilfe  nid)t  m  fdjaffen  ift,  mit  kommunalen  pali,^eilid)em 
3mang  als  neues  (Bebilbe  im  preu&ifd)en  i3led)t,  unter  5Berüdifid)tiigunt^ 
tge-gebener  milbernbier  iBeftimmuttigen  ber  5R{eter  3Ut  9f^äumung  ber 
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2Bo!)nung  öerankfet  rDerbett  foll.  Sd}.Itefelid)!  fdireiibt  bü6  ^ef.2fe  md) 
ben  (BemetTtiben'  mit  ntel)r  öle  10  000  (£tn'raol)nern  bk  (Einrtd)tunö 
einee  SBoJinungenadimeifcs  mit  poIi3'etItcE)'em  2ln=  unb  Hbtnelbesraang 
3ur  llnterftüöUTt'g  ber  SJlkter  bei  ber  2Bol)n'un>g6fucf]ie  cor. 

5ln  rDetteren'  S3orfd)rifteni  menben  in  bem  folgenbiem  Artikel 
20  3Jlinionen  Tlavk  von  ber  Stctatereiglerung  gur  görber(un<g  ber  ge* 
rneinnül^igen  '^Bautötigkeit  geftellt,  ibie  aur  SSieteiligung  bes  Staates 
mit  Stammieinlagerc  bei  gemeinn'ü^igen  IBauüercinigun'gen'  311  oer* 
roenben  finb,  roobei  biefe  5Jlüj3na!)ime  nur  ber  erfte  8d)ritt  üuf  bem 
neuen  SBege  ftöatfid)er  ^rebäfürforge  für  bas  ^oJinungenjefen,  be* 
beuten  foII. 

©6  ftet^t  rvo^l  m^zi  3"^^^'^^  'ö^ife  tille  bieje  gefeölid)en  53orfd)rif* 
ten,  bie  bas  2öoI)nung&n)e[en  in  ben  anqzQiZhmm  SBe^ieljungen  gu 
beffern  fudjen,  00m  Stünbpunkte  bz5  Xecfinitiers  unb  gtiigieniliers 
am  betröc^-tet  3um  großen  Xeil  il)re  ^ereditigung  t)aben  unb  aud)  ge* 
eignet  erfcbeinen,  beisutragen,  ba|  namentlid)  aud)  bie  weniger  rooI)I* 
l)abenbe  35et)öl!ierung  in  'gefunbt)eitlid)er  unb  fittIi(J)ier  ^e5iei)ung  ein= 
roanbfreier  roo^nt.  Ob  fie  aber  aud)  ber  ^^ationalöhonom  in  roirta 
fcE}aftIi(^er  33e3ie!)ung  für  geeignet  liölt-  bas  3öot)nung5raefen  bufd) 
eine  55erbinigung  ber  5JZieteni,  bem  Kernpunkt  ber  grage,  3U  beffern, 
foll  (B-egenftanb  meiner  35etrad)tungen  fein. 

"Die  gegebenen  53orfd}riften  über  IBebauungepIäne  unb  ^Bauorb* 
ntingen  follen  bearoed^en,  ber  Huenuffeung  ber  (Brunbftüdie  ©reuv^en 
3u  3ie!)en,  um  bamit  bie  Steigerung  ibes  35obenpreife6  3U  t)ert}inbern. 
2ine  freien  ^lä^e,  breiteren  Straften.  Vorgärten  ufro,,  bie  ber  33e* 
bauunaeplan  t)orfief)t,  jebe  '33efd)ränkung  in  ber  5lu6nu^ung  ber 
©runbftüdie  in  !)ori5ontaIer  nnb  oertihaler  9flid)tung  burd)  bie  ^au^ 
orbn^tngen  müffen  notmenbigerroeife  ben  5öert  be&  33oben6  beetnfluf* 
fen,  ha  bie  Wusnu^ung  bee  Kobens  oon  ber  auf  i'bm  errtd)teten  '^n^ 
3al)I  2öo!)nungen  beeinflußt  rairb.  Die  Stabtoermaltungen  I)aben  fo« 
mit  in  ben  35üubefd)rän!i'ungen,  beren  (frlaffe  i!)nen  au(^  auf  (Brunö 
bee  gluditliniengefe^e©  00m  ^cljvz  1875  in  Greußen  allerbing«  bisi^er 
fd)on  möglid).  mar,  ein  9JlitteI  in  ber  $>anb,  auf  ben  53obenTOiert  imb 
bamit  auf  ben  ipreie  einaurairlten.  i^n  gegebenenfalls  niebriger  3u 
Ijalten,  um  roenigftene  in  einjelnen  ^eairhen  unb  '39au^onen  eine  lanb^» 
l)au0mäßige  55iebauung  -unb  ben  ^leinbausbau  3U  ermöiglid)en.  .deines* 
falls  aber  hönnen  biefe  be!)örblid]ien  9[Flaßnat)mien  bie  ^obenpreife  all* 
gemein  niebriger  galten;,  ober  gar  ben  ^reis  für  bie  einaelnen  SBol)' 
nungen  !)erabbrüdien. 

3Bie  in  ber  früf)er  befprod)enen  iSinroiirliunig  ibes  $od)lbaue9  auf 
bie  <Srunbrente  feftgeftellt  rouribe,,  ift  bie  ©runbrente,  bie  burd)fd?nitt* 
lid)  auf  bie  gleid)e  13!Bo"E)nfIäd]e  entfällt,  bei  intenfioer  baufii^er  Sluö^ 
mt^ung  'bes  Kobens  niebriger  als  bei  e^tenfioer  ^lebauumg  unter  fonft 
g^ei(^^en  S3erl)ältniffen.  gür  ibie  '53elaftung  bes  5)^ieters  Iftommt  aber 
nur  bie  ©runbrente  in  55etrad)t,  bie  auf  ben  Quabratmeter  2ßol)n* 
fTäd}e  entfällt. 

3n  biefem  Slnnie  roenbet  fidj  aud)i  ^rof.  ^.  93oi.gt6*)  bei  ber  ^e* 
«*)  3eitf(J)rift  für  eo$iaIn)iffenf(J)aft,  'Mm  J^olge,  1.  5af)rg.,  8.  458. 
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fprediiung  ber  oon  btm  "^ttbanb  ibieuitfc^ier  2lrcf)iitehticni^  unib  Sttgenieur* 
oeretne  ocrfanibten  „^Sorläuftgien  (Befid)tspunfete  3;u  ©runibfä^ßni  für 
iteu5eitlid)ie  53auorbn'un'g;en)"  igegen  bie  aud)  bort  lei'nigebrunigencn  ^In* 
fdiauungen.  T)ie  i8ief(i)!ränk.ufnig  I)aulid)ier  Sluisnuöunig  hönnte  niemals 
billige  2öot)nungen,  foTtbern  —  igünftigertfcills  nur  niebrige  ^oiben* 
preije  er 3 engen.  'SJkin  follte  von  "äxdjxizkim  n)al)rli!d)i  ermarteni,  baß 
fie  QU5  Srfalirung  roiffien,  .baß  nieibrige  Sobenpreife  nid)!  bü9  (>eringfte 
nü^ien,,  menn  fie  febigri(Jj  buxfS)  53aubiefd}ränhiungen  er'hauft  finb'. 

^Ile  biefe  53orfd)!rifteni  ibes  3öol)nnng6igefie^ie6i  iilber  33auibefd)rän^ 
kungen  in  S3el)iauung5plänen  unb  Sauorbnungen  können  fomit  nidjit 
i>en  SJlietpreie  in  bzm  igen)ünfd)teni  Sinne  I)'era>bfie^'en,  fonbern  fie  tref* 
fem  nur  ben  Sigentümier  bts  (^mnb  unb  ^oh^^m,  Iba  fie  in  crfter 
2inie  bm  ©efamtgrunbftüdisroert  unb  ^reis  bieeinfluffen.  Ob'  ibie  C^e^ 
famtgrunbrente  »ber  ^runbftüdie  einer  Staibt  je  nad),  ber  '^Trt  bier  53ie= 
bauung  ober  'ber  fonftigen  mirtfd)iaftlid)Jen(  3SerI)äItniffe  l)0'd)!  ober  nie* 
brig  fte!)t,  kann  ben  TOeter  ber  ^otmung  raenig  ober  garnidit  bz^ 
tü^rm,  gumal  b^er  Mietpreis  ber  fertigen  '2Bol)nungien  oon  anberen 
mafegebenben  gaktonen  beeinflußt  rairbi,  bvt  bzn  '(Brunöftüdisiroiert  n)ie^ 
nifgei;,  nur  foraeit  biz  SSerginfung  bieö  ^reifes  in  ^tetrad)!  kontmt,  be- 
rüi^ren. 

55^enn  anb ererfeits  bie  abfoluten  IBotbenpreife  bei  einer  intenfioien 
(Brunibftüdisausnufeunig,  alfo  bei  ^odßau  plier  merbien,  bem  CBrunb* 
ftüdisbefifeer  alfo  eine  l)öl)'ere  ^^lente  abroerfeni,  ot)ne  baß  nötig  ift, 
i)öl}ere  SJlietpreife  301  f orbern,  ift  bzx  Srfiparnis  an  Baukoften  (bei  ben- 
felben  3U  oerbanken. 

2)<aß  bel)örblid)te  Sinroirkungen  auf  ibie  33iebauung  ber  CÖrunbftüdi'e 
nttr  unter  geroiffen  Urnftönben,  nämtid}  raienin  in  einem  Ort  nad^  ber 
Sinn)ol)ner3al)I,  feinem  raiirtfdjjaftlic^en  Kliarakter  unbi  feiner  2öot)n== 
fitte  eine  intenfioere  als  nad)!  iber  33iauiorbnung  suläffige  Bebauung 
bie  angebrad}te  fein  ronnbe,  einen(  iSinflatß  auf  bie  ^obenfpreiebilbung 
geminnen  können  unb  meift  nur  'bie  5lrt  ber  ^Bebauung  oerliinbern, 
bie  unter  ben  genannten)  Umftänben  bie  billigfte  fein  mürbe:,  geigt  aud^ 
fd)on  bie  S^ifü^^^^^Itung,  roeldje  bie  ^aubeprben  in  Mefer  ^e3iel)unig 
biel)er  rfd)ion  an  Iben  Xag  legten),  ma's  fidjter  ambere  fein  mürbe,  raenn  fie 
auiS)  bamit  ben  TOetpreis  beeinfluffen  könnten. 

3Benn  aud)  artbererfeit&  bie  53auorbnungien  eine  größere  3nten>- 
fität  ber  Bebauung  erlauben,  fo  raerben  fie  bodji  nid)t  imftonbe  fein, 
bie  StodimerkagOil)'!  ber  ©ootfier  ^u  ert)öif)en,  noid)  bie  (Brunbiftüdiie-'^ 
preife  entfpred)enib  in  bie  $öl)e  3.U  treibeni,  b.  f).  trofe  ber  golgeerfdjei^ 
nung,  nad)  roeld)er  mit  ber  road)feniben  <?5röße  bier  Stäbtie  bie  Sntent 
fitöt  ber  33ebauunig  gunimmt,  mürb^e  iti  bm  tSSai^nungen)  ber  l)ol)en 
Stodimerke  niemanb  rool)nen  roolleni,  menn  bie  'l)errfd)ienibe  S5aumeife 
bee  Drtes  ben  roirtfd)iöftlid)eni  53erl)ältniffen  nad)  eine  niebricje  ift 
mie  fie  in  ber  5Bol)nfitte  ber  iBetJölkerung  gum  Wusibrudi  kommt. 
n>erben  bementfpredjienib  fd)ion  im  allgemeinen,  roentn  aud)  bie  ^auorb== 
nungen  eine  l)öl)ere  iöauroeife  ^ulaffen,  nur  fold)e  Bauten  errichtet 
merbcn,  beren  ©efdjoßloge  ber  in  ber  iStabt  l}errfd)ieniben  Neigung 
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enlfpaiecfien,  ebenfo  rare  fd)o;n  eine  Sdiitdituttö  von  Tlkietqxupptn 
in  ber  für  }ebe  (Bruppe  am  raertnollften  erfd)iein<enben'  2öol)nung5.göt^ 
tung  erfolgt.  !I)ie  tSßoi)nungeni  im  erfteti  Stodi,  bie  als  befonbers  raert^» 
coli  gelten,  raerbeni  oon  rairtfctjaftltdiien  Ietftung0fä{)igen'  Bietern  / 
unter  teilroeifer  Ueberbietung  beoorguigt  raerben,  raäl£)renb'  baejenigen  !' 
im  .^roetten  Stodiraerh  ober  (Erbgefdiofe  erft  bann  in  biefe  TOeterhIaffe  / 
e^nbejogen  raerben,  roenn  ber  53orrat  nid^t  mel)r  au5reid)t,  foba^^  bie/ 
^^reife  für  bie  lEßol^nungen  in  ben  nieberen  Gtodiroerliien  gegenüber | 
ben  Pieren  fcl^rießlid))  relatio  foweit  fteigen  könnten,  baß  es  für  ben/ 
(Srunbftüdiebefifeer  oon  33orteiI  raäre,  nur  ©äufer  mit  ro^enigen  'Stodi4 
raerhen  erridjtem. 

T!ie  ^-eftätiigu^ig  ber  befonberen  Ortung  ber  ^ol)nt)äuf.er  in  b^er 
gntenfitöt  ber  Bebauung  nad),  ber  S[BoI)nfitte  nnb  fo^ialen  Sd)i:d)!tunc 
finben  roir  etnerfeits  fdion  in  ber  frül)er  erroö^nten  Xatfad)ie,  baf;  im 
Dften  !Deutfd)Iünb6  bie  ilRietliüferne  an  einer  faft  allgemeinen  (Srf(^iei 
nung  raurbe,  roäl)renib  auf  ber  igleii^ien  ftäbtebaulid);en  (Sntraidilungst 
ftufe  im  Sü^^ften  bae  hIeine  unb  bas  mittlere  33ür;ger^aus  feine  ??orl 
l)errfd:aft  bef)auptet  l)at. 


Betradjtet  man  nun  nod)  bie  Söirliung  ber  burd)  bae  ^ol)nung6^ 
gefe^  oerfdiärften  ^auibefdjiränliunpen  in  be^ug  auf  bie  burd)  fie  mi\ 
urfadite  ^^ergrö^jerung  ber  Sluebebnung  ber  bebauten  SIäd)e  einer  ^ 
Stabt.  fo  ergibt  fiel)'  nad)i  ben  ^riarlegungen  b^ee  oorl)'ergel)'enb cn  STr* 
tilielö.  baft  eine  flackere  gorm  ber  Stabtanlage  auK^i  eine  l)ö^^xe 
©runbrente  3ur  golge  l)at,  ba  mit  ber  Gdtnelligkeit  bes  SBad^etums  / 
eines  Ortes  für  bas  nod)i  auf;erl)alb  ber  33ebau:ungs^one  liegenbe  bil=  ( 
ligere  IBaugelönbc  bie  2Iusfid)t  oorljanben  ift.  in  bie  3one  ber  l)öl)'eren 
ftäbtifd}en  C^runbrente  ein^urüdien.  3n  früberen.  ^etraditungen  über 
bie  fo aen.  Kitubilbiung  irourbe  fd)on  erraälint,  bafj'  biefe  in  unferen 
(Brof^ftäbten  burd)  bie  35auorbnungen  oerljinbert  rairb,  bie  ©ef*äfts= 
viertel  fiel)  alfo  auf  einen  aröfteren  Sitaum  ausbebnen.  T)er  ßrfolg  ift 
alfo,  ba|3  bie  gefe^lic^en  ^eftimmunaen,  raeld)e  eine  »gröftere  Husbe^^ 
nung  ber  bebaubaren  glädie  ber  Stöbte  oeranlaffen,  bie  natürlid)e 
SBertentroidilunq  im  Stabtinnern  liünftlid)i  ,^urüdil)alten  unb  fie  oiel- 
mebr  an  ber  $eripl)erie  ber  Stäbte  befd)ileiunigen.  ^lebnlid^'  ift  es 
bemnad)  oud)  bort,  roo  bie  ^auorbnungen  in  einer  fonft  gut  geeigneten 
2Bol)nlage  für  intenftoere  35ebauung  eine  flad)e,  lanbliausmößige  ^e* 
bauung  t)orfd)reiben. 

iPei  einer  aefteigerten  (Brunbrente  rairb'  aber,  roie  mir  gefeben 
baben.  ber  ^ladibau  roirtfdiaftlicl)  unmöalidt,.  ba  eine  entfpre*enbe 
53ei;^infung  burd)  bie  ÜJlieten  nur  unter  befonberen  Umftänben  fCaae, 
2Bol)nfittej  3U.  erreid^en  ift.  S'^inaen  alfo  bie  'SBobnunasoerpltniffe, 
^ier  unter  oerfdiärften  35aubefdirQnliungen  ^leinbausbauten  m  er^ 
rid)ten.  fo  bann  ber  Erfolg  nur  fein,  ba^  eine  allgemeine  ^Rielfteige^^ 
rung  einjet^t.  Ob  babei  bie  im  2öol)nungsgefet^  ooraefel)ene,  gan.^  ober 
teilraeife  Erlaffung,  ermäfeiaung  ober  Stunbung  ber  Soften  für  bie 
Gtrof^enberftellunq  unb  ber  5lnliegerbeiträige  für  ^leinrool)nungs:*  unb 
^leinbausr)iertel  bie  beQbfid)tigte  SBirliung  ,^ur  (Ermäßigung  ber  ^ie« 
ten  l)aben  rcirbi,  erfd)eint  m.  S.  and)i  öroeifell)aft,  aufeerbem  müffeni  bi^ 
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flterburrf)  btn  Oemeinöien  auferlegten  erl)öf)teni  finansiellett  55erpflid)|s 
tungen  bocJ)  andi)  mieb'er  5JleJ)r'b<elaftuinig  ber  5Rieter  fü!)reni,  raenn 
QUicJ)  in  ber  goxm  t)ion  Steuiern  md).t  in  b^em,  bie  minberbiemattelten 
gcimilten  treffenbieni  llRcifee. 

2)ie  Siii^ii^^^'J^^^änguttig  ber  SBol)nöterter  aus  biem  Gtabtinmrn  und 
bie  5lu6bel)mmg  berfelben  in  einem  igröj^eren  Umkreis  ber  Stäbte 
tvLtö)  entfpred)ienibe  IBebauungspIane  unb  33aiuorb'mit^gen),  rote  aud) 
bie  (Errid)tutt<g  kleiner  '(ginfamilienl)äutfer  in  ber  bie  ftremgeni  Bauoor* 
[(fjriften  ber  (3roj3ftäbte  unb  bie  baburd)  oerurfadite  ^Serteuerung  roe= 
niger  ;berül)ren(ben  igr^ßerien  ßntferinunig,  roiiirib  a'ber  (roiiebeir  bie  Gdiaf^ 
fung  ausreidjtemb'er  ft^neller  '53'erhejE)rsmi'tte'I  3ur  ffofes  l^abtn,  xviMjt 
es  allerbin-gs  ermögltdiien,  billigere  2öol)nun!gen  in  'gefunben  S3crorten 
5U  roäl)len,  tro^  ber  natürli<i]ien  Äneiigung  üieler  SJlenfc^en,  nament* 
Hd)  ber  beutfcfiien  ^Seoölkerung,,  abfeits  Dom  gefd)äftlid)'en  53erkel)r 
ober  Don  ber  5lrbettsftätte  ^u  roo'l)neni.  ^enn  aud):  anbererfeits  nad) 
Iber  einrid}tung  3af)lreid)er  53erliel)rsm5glid)Iieiten  für  einen  gröfjeren 
Teil  ber  iöeoölkerung  kein  groingenber  ^runb'  mel)r  oorliegt,  bid)t  an 
-ber  erroerbsftätte  3U  mol)mn,  \o  roerben  bod>  aber  aud)  bie  niebrige= 
ren  5Rieten  burdj  bie  nid)it  unerl)eiblid)en  täglid^en  gal)rkoFten  unb 
burd)  ben  33er  luft  an  Sett  roieber  auf  gel)  oben.  ^lußerbem  muß  biefe 
33ebauung  bei  einer  burd)!  fie  beroirkteni  roeitgelieniben  5lusbel)nung 
ber  SBol)noiertel  infolge  ber  notmenibig  roerbemben  ^Serkelirsmittel 
roieberum  ben  SBert  bes  33oben6  fteigern,  ba  l)iermit  bie  entfernte 
Sage  gum  ©efdiäfts^entrum  roeniger  ins  (Beroidit  fällt,  roie  fd)on  ©ein* 
rid)  oon  3:i)ünen  in  feiner  'Sd)irift:  „^er  ifolierte  Staat"  barauf  l)in= 
roeift,  baß  SBege  unb  S3al)nen';  bie  (Brunbrente  befonbers  beim  5Bol)n* 
boben  nit>ellieren.  Oerabe  biefer  Umftanb  foll  ja  aber  burd)i  bie  ö^f^fe* 
ltd)  3U  beroirkenbe  anbete  Organifation  ber  Gtabterroeiterumg  oer« 
mieben  roerben. 

9^unmel)r  roäre  nod)(  aUigiemein  bie  SBirkung  berjenigen'  35orfdirif^ 
ten  in  ben  33auorbnungen  m  betrad):tenj,  roeld)e  nidjt  ben  (Brunbftüdis^^ 
roert  beeinfluffen,  fonbern  ben  URieter  unb  roeiter  ben  53ermieter  birekt 
beloften.  alfo  bie  Seftimmunigen  bes  (Befe^es,  roeldie  bas  SBobnen 
felbft  betreffen  unb  oerlangens,  roeldie  tE3ol)nungen  für  bie  ein,^elnen 
<?amilien  nad)  ber  Hakl  ber  ÜRitalieber,  roeld^er  S^auminkalt  in  ge^^ 
funbf)eitlid)er  urub  fittlid)er  6inftd)it  für  biefelbeni  notroenbig  ift,  umb 
roeldie  '55efd)affenl)ieit  bie  3Bo{)nunigen  felbft  in  biefer  35e3iel)ung  ^aben 
müffen. 

60  ^zfyt  3U  begrüßen;  biefe  Beftrebunaen  bes  (Befe^es  an  fid)( 
ftnb,  fo  ift  es  roobl  aud)i  ftdier,  baß  alle  33erbefferunaen  ber  25ol)nun* 
gen,  roie  3.  35.  'pl)ere  ^Röume  mit  ausrei*en'ben  33eliditunas=,  2üf* 
tunps*  unb  ^ei,^ung&anlaaen,  fonitären  5lbortanlaaens,  befferen  3u* 
Qangsmöglid)keiten,  35orgärten,  ausreid^enben  öofanlagen.  möiglid)fte 
Trennung  -ber  Sömilieni  ufro.,  bie  S5aukoften  erl)eblid),  erkölieit  unb 
bie  ^lufroenibungeni  bierfür  natürlidjerroeife  eine  roirtfd]aftlid)e  5Rel)r5 
belaftung  für  bie  '3[Bol)inunasmieter  unb  33ermieter  bzbmUn  müffen,, 
rote  es  ia  im  oorioen:  ^aipitel  bei  ber  Unterfud}ung,  ber  (Sinroirkuuig 
>)^v  <Beb(iubel>erftelluni^9koiften  auf  bie  3ßol)nuni9smieten  na(^geroiefeti 
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ttjurbie.  2)er  befottbere  (Erfolg  ift  aJfo,  ibafe  bei  jeber  Scrfd)cn:funöi  ber 
Beftimmungen  über  ^tj^giem  <bie  ra,irtfc^aftRd)e  toaft  ber  UTlieter  be=» 
troffen  roirb',  ba  ibiefer  fd^IteftHd);  baau  gesmun^gen'  mirb,  mel)r  für  fein 
3Boj)nung6ibeibürfni6  aueigiuigeben,  ale  er  oielleidjt  miS)  feitter  ra'irt^ 
fdjiaftlicfi'eit  Baige  ba^u  tmftambe  ift.  !I)a&  \)kibm^:  in  b-er  öauptfad)ie 
bie  meniger  bemittelten  '9[Raffen  .ber  Seoölkerung  betroffen  roerb^en, 
räf^t  fid)  hmm  leuignen.  3Sierfd](reid|tert  fid)i  aber  bie  Saljlungefä'l^'igkeit 
biefer  35et)öIherung9f(i)i(J)iten,  fo  bönn  bilefer  Umftianb  fd}bn  bagui  füt)- 
ren,  büfe  fidfj  bie  Sauitätigbieit  gans  oon  ber  ö^erftellnng  oon  ^leim 
mo'^nungen  abmenbiet,  ^wmi  .menn  burd)'  bie  iBeftimmungen  ber  ^ou= 
orbniingen  einer  üllsugnofeen  'ßinfdiriänbatn'g  bei  SCusnuifeoing!  ber 
(Brunbftücfe'e  unb  S3'erl)inberung  bee  33iauboften  enfparenben  $od)ibanee 
nod)  f)o!)e  ^Inforb-erungen  ön  b'ie  BouüiU5fü!)rung  in  bonftrubtioer 
3ief)nng  geftetlt  merben,  fobaft  ber  ^leinti-auisibiain  UinIoil)nenb  rairb. 
$in3U  bommt  nod),  bajj  bie  33öuuinternel)mer  an  fid).  fd)on  bei  ber  ©er« 
ftellung  oon  ^leinroo^nungen  mit  !)änfigeren  ^ietausfälBeni  unb  grö* 
feeren  JReparationeboften  burd)  t)änfigere  Ums'üige  x^(^:ß\}^rt  l)abtm 
STuf  biefe  bmd)  bas  ^o^nungsgefef^  unro^efentDid)!  gemilbertem  Ud}¥ 
nifd)en  33orfd}riften  über  S^ierroenbung  ber  ^J^iateriarien  unter  roeit* 
gel)enb'er  ^luöfdirießung  b'es  ^ol^bamB,  ixbzx  gunbament-  unb  ^auer- 
ftärben,  Sinrmer^-,  ^elkr^  mb  ^obeni!)öI)en,  Äsbau  bier  Straften  ufro.. 
beren  2)urd)fü{)rung  im  Sntereffe  be©  ^Serbefirs  unb  ber  5^uierftd)ierl)dt 
oon  ber  SSaupoIigei  ftrenig  übenroadjt  rDirb,,  mar  3ur'üdi'3.ufül)iren), 
baj3  im  (Segenfa^  ju  eniglifdjien  unb  ameriban if d)ien  ©täbten  in  beut* 
f6en  ßänbern  oorroieigenb  ber  miet)rftödiige  ^ietbauebau  3ur  5Iu6b 
fü!)rung  ^gelangte,  mäfirenib  ber  gladjbau  am  l)r)g'ienifd)!eni  unb'  fittli'd)ien 
©rünben  für  erftrebensroiert  tgel)alten  rorurbe. 

Go  maid)te  fid)  aud)i  in  ben  legten  5a!)reni  oor  bem  Kriege  eine 
Strömung  sugunften  bz5  billigeren  engrifd)ien  Öanbliaufiee,  fogar  in' 
!)öt)eren  ^Serroaltung&breifen  ^geltenb,  obrao'^I  biefe 
ber  gkidi^n  5ln0fül)rung  in  unferem  ^^limia  nid)t  möiglid)'  roaren,  gana 
abgejeben  baoon,  baiß  fie  nad}i  beni  b^ei  uns  g'eltienib'em  ^leftimimtunp'an 
ausgeführt,  3U  teuer  ronrben. '  ßrfa^rung'en  !)ier3u  finb  3.  ^.  nad)i  (Er- 
laft  bes  allgemeinen'  ^aiugefefees  oon  1900  für  bias  ^öniigrei'd)  Sa,(^fen 
gemad)t  morben.  ^Tus  b-en  0'erfd)iebteinen  Greifen  erbobien  ftd)  balb 
bie  Stimmen,  «roelt^e  b'en  I)t)g:ienifd)icn'  unb  anberen  i^o^m  ^Infotbe- 
rungen  biefes  ©efe^'es  biie  Sdjiulb  an  ber  Sinfdjiränbung  bes  ^lein* 
l^amhanzQ  3Ufd)ri^ben.  Sei  b^en  burd)l  bie  Sefd)iränbung  ber  Stodii* 
merbs*  unb  3Bo!)nung53at)I  unb  bmd)  bic  offene  Saumfeife  üerurfad)^ 
ten  !)ol}ien  Soften  in  ber  Wu6fül)rung  ber  ,g)äufer  münben,  fo  meinte 
man,  bie  killte  ten  ber  5IrbteiterrDo!)nungen  bie  S'öMitngsfäliiigbeit  ber 
SIrbeiter  nat^i  i^ren  2öf)nen  überfteigen. 

2Ibgefe!)ien  baoon,  bajj  biejenigen  beprb'Iidiien  35eftimm'ung;en,  bte 
ben  ^Iein!)au6bau  unter  igefunblieitl'id)er  Begrünbung  erftrebeni,  bie 
5Rietcn  biefer  tEßol)nnngen  oerteuiern,  ^raingen  fie  aud)  3umi  größten 

bie  Sen)o!)ner  3um  5lufent{)alt  in  bleineren  Sf^äumien,  als*  in  ben 
oft  einem  geringeren  ^Jlietpreie  entfpredjenben  5Bo!)nunigen  in  TOet^ 
fiafernen.  irofe  einer  aHerbings  meift  igrößereni  Sa^I  ber  Oläume,  bie 
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in  einem  ^leinJiöus  ^einer  ÜBotinunig  g;el)öten  mb  ra'elcfiie  bü&  Mo}}^ 
nunt^egefe^  aus  ftttli(ij<en  unb  t)t)igiemf(^;en  ©rünben  3ur  ^^remnitn^  bzi 
©eid)Ied)ter  an  fid),  berediitigtermetfe  erftrebt,  roerben  biefe  53or,^üge 
huxd)  bie  53cr!ikinerunQ  ber  Dläume,  burd)'  ben  SSeraicE)!  auf  Heller- 
räume  unb  oft  üwS)  auf  'beffere  innere  unb  äufiiere  '5ru0ftattung  raieber 
aufgehoben.  5IIe  Beroeis  f)ier5u  hönnten  ibie  53erl)ältntffe,  roie  fie  uns 
in  bem  für  Sremien  tnpifdj'en  :^IeiniI)au6ibau  entgegentreten,  angefül)rt 
merben.  (Etnesteils  fimb  ^ier  ibiefe  '3BoI)nungen  oerljältntemäßig  teu= 
rer,  anbtererfeitö  seic^nen  fie  fid)i  burd)  eine  au^erorbentlidjie  ^Ieinl).eit 
ber  9läumlid)feeiten  aus,  fo  baß  meift  fd)on  nid)t  .ber  oon  bm  §t)g{e= 
niRern  geforbierte  SJlinbeftruftrauim  für  ben  ^opf  b-er  3nn)o!)ner  oor* 
!)anben  ift. 

Diejenigen  igefefelid^ien  33orfd)riften,  bie  fid)  mit  ber  Uebermad)iunQ 
ber  oor^anbenen  SBo!)nungeni  in  ^Be^ug  auf  an  biefe  geftellte  ^nfor- 
berungen  bei  ber  Sermiietumg  unb  bei  i$rer  35ienu^ung  burd)i  ben  ^J^ie^^ 
ter  befaffeni,  "^ßolinungsoribnungien)  unb'  3öoi)nung0auffid)t,  Rönnen 
3njar  bie  3a!)rreid)'en  oorftanbenen  ^Rifjftänbe  oieler  Ortfc^aften,  roeTd^e 
burd)  eine  3^f'öntm,enibränigung  ber  J^amilien  oI)ne  !trennung  ber  (Be* 
fdilediter  unter  ißieteiliigung  oon  5fbmi'etern  unb  Gdifofaäng'ern  b-eiber* 
fei  Cßefd]red)tei  ^>^lcxim'Q;^vufm  roerb'en,  unter  gieroiffeni  Umftänben 
obftelfen.  Sie  belaften  aber  anbererfeits  ben  33ermieter  unb  in  ber 
.f>aiuptfad)e  ben  5Rieter  roiirtfdiaftli'd)  in  ber  oerfdiieb'enften  SBeifie,  f(0» 
bafi  aud)  ber  SB^ert  biefer  gefef^Iidien  ^Sieftimmungen  in  ilirer  55'ebeu* 
tung  für  bie  B^fferunp  ber  SßoljnunQsoerbärtniffe  burd)  ^erabfefeunt^ 
ber  !0lteten  3n)'eifen)aft  'erfd)ieint.  Die  gärten,  roeldi-e  fid)  für  b-en 
5>au5befifeer  bei  einer  ^eanftanbung  oon  9Bo!)nungen  burd)'  bie  SBob* 
nunasinfpehtion,  namtentlid)!  in  älteren  J^äuferoierteln  ber  Stäbte  oft 
ercreben,  obne  baft  ibm  eine  befonbete  Gdiuilb  ^uiQe'meffen  njierben 
Rann  ober  eine  unmittelbare  Gd^äbictuna  ber  35en)otiner  m  befürditen 
(ft.  benn^eidmet  ber  fteffifdie  öanbiesroobniunoeimfp'ebtor  befonbers  in 
feinem  Seridit  für  bas  ^abr  1906:  ,;^n  5rnfel)unig  ber  ,^a!)Ireidiien 
redst  alten  ^^öiufer  roilrb  bie  ^Bobnunosinfpiebtton  oor  ein  fdiiro'lerigies 
^Problem  igefteHt.  Denn  roie  foTt  fie  fidi'  aeaeniüber  biefen  3Bohnunoien 
r>erbalten,  bie  oieIfad)i  ben  i)äufig'en  ^t^igienif dien  unb  fittlid^en  ?In^ 
forberunaen  nicfit  mebr  entfpred^ien,  benen  baulid^fer  8uftanb  ein  min:* 
bermertiaer  ift  unb  in  benen  mit  ber  Sänge  ber  3^^t  aefunb!)eitlidie 
Uebelftänbe  autaae  treten?  IZBenn  infolcreb'effen  Gdiäbiguncren  ber 
^Beroo^ner  in  aefimbbeitlidier  ober  fittlidier  53e3iebung  3U  befürditen 
finb.  m.uf;  freiliid)  lein  53eribot  fener  fßiobnungeni  ober  bie  5Inorbnung 
entfpredienber  ^Reparaturen  eintreten,  felbft  auf  bie  ®efa!)r  bin,  ba^ 
bem  ic>au5befi^er  baburd)i  Sdiaben  erraädift.  ^Vür  mandien  §auöbe* 
fif^er  bann  ein  foldies  Berbot  ober  eine  berartiae  ^Inorbnuna  freiließ 
in  2rnbetra*t  feiner  lBermögen6'rierI)äItniffe  eine  ft^imere  mirtfdiaft« 
Iid)ß  S?aft  .bebeuten." 

Die  gleidie  roirtfdilaftti($e  ?öirbunq  bönnen  bie  35erorbnuncten 
ber  55o!)nunospfleoe  für  ben  5Rieter  unb  im  meiteren  Sinne  für  ben 
5rbm.ieter  T)aben.  fSenn  3.  35.  bie  ^ßobnunamnfnebtion  beftimmt.  baß 
bie  ^al)l  ber  Sßot^nrömme  für  bie  ^opfsa^I  ber  gamilie  unter  S5erüdii* 
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fid)tic^ung  ber  ©efc^Iediter  ibeirn  ^eranmadifen!  bzt  ^tnber  ober  bei 
2lufnü{)me  familienfrember  ^perforten  md)it  mel)r  au6iretd)ienib  ift,  fo 
iöirb  biefe  gamilie  bei  einem  lamgeorbtneten  Umguge  Ieid),t  gegmungien, 
eine  für  il)re  Berpitniffe  grofee  SBotisnumg  p  mieten,  olfo  mz\)v 
für  bie  TlieU  aufauro^enibien  als  fie  im  ^Serpltnis  jum  (Einkommen 
imftanbe  ift. 

Sollten  !bie  S5eftimmu:ngieni  ber  5Bo!)nunQ6pfIeige  einen  mirhlidjfen 
ßrfolig  J)ßrbeifül)ren,  fo  ift  natürlid)iern)ieife  ^oroiisfe^ung,  bajj  genü- 
genb  Ieerfte!).enbe  2!3o!)inungen  in  einer  Stobt  für  bie  gum  Umsnig  ge^^ 
nötigten  Jam^I^^"'  d^^^  33erfüigung  ftef)ien.  ^ie  Srfü!)runigen  bei  t)or= 
t)anbenen  entfpredjienibeni  '^inridjitumgen  Iel)ren  allenbings  teilmeife 
fd/on,  baß  fold^ie  '33'eftimmung.en  nur  auf  bem  Rapier  ftet)en  unb'  nid)t 
in  ber  gemünfditen  Steife  aur  '©eltung  kommen,  ba  bie  erforberrid)en 
2eerrt)o!)mingen  fet)Ien. 

(Eineeteile  liegt  bei  einem  9BoI)nung9mfangeI  für  bie  9Jlieter  bie 
(Defa.r)r  nal)e„  entoeber  keine  ober  eine  ebenfo  .fid)Iecf)te,  t)ielleid)t  oudj 
oft  md)  eine  fdileditere  ^oI)nung  behielten  ^^u  müffen,  alfo  aufeer 
mandierlei  Unannef)mlid)keiten  nod),  roirtfd)iaftli(i)i  burdi  t)o!)e  Um= 
gugskoften  gefdjiäbiigt  su  roerben.  ^u&  ber  (Erkenintnis  biefes  Umftcm-- 
bes  beraue  ift  es  rooI)I  auc^  3U  erklären^,  bafe  bem'  2Bot)inunig6gefe^  bie 
ern)ä!)nten  milberen  ^Beftimmungen  in  ber  2Bo'f)nunig0pfIeöe  beige* 
fügt  morben  finb,  md)\  roeldjen  2Inforberungen,  bie  b^en  3Bot)nung'5^ 
tnf)öber  gu  einem  SBo^nungöroedjfel  nötigen,  erft  fed)6  5?lonate  noct) 
Kr  laß  ber  S[Bo!)nung5orb:nung  geftellt  roierben  f  ollen  unb  bie 
Ginrid)tung  oon  SBo^nungsnac^roeifen  gur  Unterftüt^umg  ber  3um  Um== 
5ug  ge^'jroungenen  '^erfonen  bei  ber  Sud)e  nadii  befferen  ^otinungen 
tjorfeben. 

Slnbererfeitö  kann  aber  aud^  eine  ftrenge  unb  allgiu  rafdE)  burd> 
gefüf).rte  Söiobnungspfleige  einen  bebeu'teniben  ®infliuj3  auf  bem  3öo]^* 
nunaemctrkt  bab^ut^c^  oerurfadieni,  bafe  bei  einer  5I.usfd)aTtung:  oieler 
9ßo{)nunaen,  als  für  3Bol)nunig&5roedie  umgeeignet.  eine  plö^lidie  <ge* 
fteigerte  9?ad)frage  nad)  besugsfertigen)  3Bol)nungen,  inebefonbere  nad) 
^leinroobnungen  eintritt  unb  l)ierburd)  roieber  entfprec^enb  bem  im 
oorigen  Kapitel  nadiigeroiefenen  befonberen  (Einfluß  oon  ^Ingebot  unb 
5f?adifrage  eine  Steigerung  ber  ^Rieten  l)eroorgerufen  roerben  kann. 
5ll9  ^Beroeis  biefer  Xatfadje  roärem  bie  53erl)ärtniffe  in  Hamburg  md) 
ber  Gl)oleraepibemie  angufüliren.  T)ie  notroenbige  Sanierung  unge^^ 
funber  Käufer  l)atte  l)ier  ein  Wn5iel)en  ber  TOetpreife  in  bem  ^aße 
5ur  ^olge,  baß  ber  Senat  außerorbentlidje  3Raßnal),men  3ur  »ftel^- 
lung  ergreifen  mußte. 

(Ee  kann  alfo  -gefagt  roerb^en,,  baß  nur  eine  oorfid)tiae  unb  ge^ 
fditidite  5)urdifübrunig  ber  2Bol)nungepfleiae  bei  l)ierfür  günftiaeni  roirt== 
jd)Qftlid)en  3Serl)ältniffen,,  forool)l  ber  ^Ureter  in  Seaug  auf  U)x  (Ein-- 
kom.men,  als  aud)i  auf  bem  33au=  unb  SBobnungemarkt  eine  geroünfd)te 
^Pirkung  l)eroorbringen  hann.  anbernfallö  fie  roirtfdjaftlid);  fd)'äbig:enb 
Toirkt. 

'(Entfpred]ienib  einer  burd)'  bie  2öol)nung6pflege  eingetretenen  55er* 
minberung  oertnietbarer  ^ol)mTvgm  muß  alfo  eine  enifpredienbi? 
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erijö^tie  Stctgerutiö  in  ber  2ÖO!f)Tiunig5i()ierfteIluniö  als  raiditiöftes  (Sr» 
forbernis'  jur  SJermeiö-ung  einee  2Bol)niunigö'nianigel0  unb  ber  fid)-  liier^ 
aus  ergebenben  ^leterl)öl)ung  etnfefeeri'.  2ßie  fc^^)ni  frül)er  ausein* 
anberigefe^t,  ift  aber  bk  SBol).nunig&probiuhtion  non  m-annigfadji* 
fteni  TDtrtf(ä)aftlidiien  (EinToirkunigeni,  befonbers  von  bem  Kapitalmärkte 
bireht  abljöngig. 

!I>ie  ^^erljältniffe  maretn  aber  fd)on  bei  ßrlag  bee  2ßoJ)nung&ge= 
jfe^ies  unb  finb  metir  noc^i  in  ber  ©eigenraiart  dufeerft  xingünftig,  fobafe 
bamlt  aud^  fd)on  eine  fegienöreidjie  unb  mirhfame  2)urdj)fü{)rung  ber 
SB ol)nung.$pf lege  entfällt,  raie  es  auct)  bie  gegenra artigen  3^iten  be= 
fonbere  benjeifen.  2{ud)i  bie,  mol)!  aus  biefer  Erkenntnis  heraus  im 
5Bo^nungsgefefe  aufgenommene  unb  an  fid).  3U  begrügenbe  m.  mit 
bie  '-roertoollfte  35eftimmung  3,ur  Unterftü^ung  ber  gemeinnü^igen  33au^ 
tötigheit  burdj  Bereitftellung  ftaatlid)er  (Belbmittel,  kann  l)ier  in  bem 
oorgefe^enen  Ilmfange  n)oI)Ii  kaum  einem  entfc^eibenben  Einfluß  aus^ 
üben,  3umal  bamit  .gleid^iaeitig  eine  geroiffe  Unterbinbung  ber  bisl)er 
für  ben  2Bol)nung5markt  befonbers  in  grage  komimenben  primten 
(Sebäubel)erftellung,  namentlid)  bes  o^ne  ftaatlid)ie  Unterftü^ung  in 
ber  Sefetßeit  3U  teuer  roerbenben  Kleinl)ausbaues,  l)erbeigefü]^rt  mü . 

gaffen  mir  nun  bie  ^etradjitungen  biefes  Kapitels  3ufammen,  fo 
können  mir  mit  öinroieis  auf  bas  Ergebnis  ber  im  erften  Kapitel  cor* 
angegangenen  Unterfui^i'ungen  fagen,  bag  bie  im  SSotinungsgeiefe  ge* 
gebenen  33eftimmungen)  .über  Sßiebauungsp läne  unb'  35aiU4)rbnungen(,  SSe« 
fd)ränkunig  ber  Slustiu^ng  ber  ©runbftüdie,  SBeiträumigkeit  ber  33ie* 
bauung,  Einfdjränkung  ber  ^ebäuibe  nadji  g)öl)e  nmb  gläd)e  unter  ^er- 
brängung  bes  5Jlaffenimietl)au'fes  unb  görberung  bes  Kleinliaufes,  rool)l 
kaum  bie  Sötrkung  auf  benIBobenroert  )unb  bie  ^erftellungskoften  l)aiben 
merben,  raeld)e  für  eine  33ierbilliigung  Iber  2Biol)inungsmieten  eri)of f t  roirb'. 

So  fel)r  bie  33eftrebungen  bes  (öefefees  oon  kulturellen  (Befid)tSö 
puiukten  aus  gu  begrüßen  finb  unb  für  bie  gebung  ber  55olksgefunb* 
Ijeit  ^ebeutung  liaben,  fie  können  nad)  ber  2age  ber  3[5erl)ältn!f[e  in 
unferen  Stöbten  kaum  eine  33erbilligung  bes  3i5o^nl)ausbaues  eimög= 
ltd)en.  33ielme^r  müffen  fie  teilmeife  3U  einer  9Jle^rbeIaftung  ber  9Rie* 
ter  fül)ren. 

Sinb  bie  (örunblageni  für  bie  in  unferer  3^^^  notroenbige  2Bol)^ 
nungspcobuktion  fd)o.n  ungünftig,  fo  können  bie  meiften  ^erorbnun^» 
gen  nod)  ba3u  beitragen,  bie  2age  bes  Söoljnungsmarktes  unb  alle 
übrigen  baoon  abhängigen  Erfd)einungen  nod);  3U  t)erfd)led)tern. 

Es  kann  alfo  raol)l  gefagt  raerben,  baß  bie  in  bas  neue  preußtfdie 
2Bohnungsgefel3  gefegten  Erraartungenj,  bie  2Bol)nungsmieten.  nam^ent* 
lidt  3U  ©unften  ber  roeniger  bemittelten  Klaffen  ber  ^Seoölkerung  l)er= 
ab3ufe^en  unb  bauernb'  in  einer  müßigen  $öt)e  3'U  erijalten,  mo^l 
kaum  il)rer  Erfüllung  finben  roerben;,  unb  baß  aud)  bamit  auf  bie 
5lbjtellung  aller  fonftigen  331ängel  im  2Bol)nungsmefen  nur  eine  be« 
fd}eibene  SBirkung  erl)offt  roerben  kann,  mio3U  befonbers  ungünftige 
njirtfdjaftlidie  ^erpltniffe  bei  Erlaß  bes  ©efefees  beni  Söert  öesfelben 
nod)  beträ(^tlid)  oerringern. 
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2tud)  in  amtlid)ieni  ^reifem  mixb  öae  2öx)t)nun'ö@0ef-e^  itt'  fciefem 
meniger  günftigeTi  Sinne  beurteilt.  C£in  bei  hti  Beratung  5eö  (öe^ 
[efees  beteiligtes  SJlitglieb  bz&  preufeifdiien  ^erremliaufes,  Obeibiirger^^ 
ntieifter  Bdj'Olä«^).  ^Danaig,  SSeirat  für  Stöibtebau  unb  ftäbtifc^ies  )Bo^)n^ 
unb  6ieblung$mefieni,  fix[)xt  etrao  folgenibes^  ams:  'SBienn  ee  aud);  heinem 
3n>eifel  unterläge,  bafe  umfere  SBol^nungsöerpltniffe  einer  ©efun^ 
bung  bringenb  beibürfen  unb  raenn  es  Quct)i  ebenfo  unaroeifelliaft  fei, 
baft  fid)  ibefonbers  nad)  SSeenbigung  b-es  Krieges  ein  großer  !,lRangel 
öor  allem  an  ^kinn)ot)nungen  i)erau0f teile,  \o  fei  ^es  bod)  ebenfo  sraei* 
Reilos,  baft  fid)  biefer  (^efe^'entmurf  überl)aupt  nidjt  eigne,  eine  rae* 
fentlid)!e  S3'efferung  unferer  2ißol)noerpltniffe  3u  bringen.  „^Der  ^o^- 
nunßsgefefeentraurf  ift  eine  unsulängliclite,  aum  Jeil  eine  bireht  jd)äb* 
lid)>e  glidfearbeit."  Tlan  ntüffe  il)m  suftimmen,  raenn  er  fage,  baß  burdj 
biefen  (öejefeentmurf  bie  SBol)nungsnot  nid)!  ^Qf>liohm  merb-en  l?ann. 
Die  l)ierfür  eigentlid)  allein  in  '33-etrad)t  homm'enbe  Seftitninang  fei 
bie  S3iereitftell!ung  ber  20  SJlilMonen  9J^arli  in  2lrttlie,l  6,  aber  amd)'  an 
biefer  SSeftimmung  liabe  man  keine  reine  greube,  ba  nid^t  feftftei)e, 
ob  unb  in  raeldjem  Umfange  l)ierbiurd)  bie  bislier  oom  Staate  für 
^leinn)ol)nunö5^)ciuten  feiner  S5eamten  unb  Slrbeiter  bereitgeitellten 
TOttel  befd)ränkt  mürben. 

Slucö  ibas  auf  33eranlaffunig  bes  ^orftanbes  bej-<  preu6ifi)en 
Stäbtetages  3ur  Prüfung  ber  SSebeutung  bes  smeiteni  SBol)nungsge' 
fefeentrourfes  für  bie  praktifdje  ßöfung  ber  Sßolinungsfrage  oerfafete 
©utad)ten  tritt  fdi^n  im  (Eingänge  ber  Sluffafjung  entgegen,  als  ob 
bie  5ßot)nungsfrage  im  SBege  iber  ©efefegebung,  insbefonbere  ber  fian# 
besgefefegebung,  überl)aupt  reftlos  gelöft  roerben  könnte. 

^Bemerkt  fei  3U  biefen  33eurteilungen  nod],  bafe  bas  ©efefe  [elbft 
keine  roefentlid)e  Slenberung  gegenüber  feinem  ßntrourf  bvadite. 

3m  meiteren  Sinne  könnte  l)ier  no'd),  bie  grage  geftellt  merbeni, 
ob  allgemein  betrad)tet  gefefelid)e  9Jlaj3nal)men  über{)aupt  einen  (Er* 
folg  für  bie  ^erabfe^ung  ober  bauernbe  9flegelung  «ber  iDIieten  l)aben 
können. 

Die  SIntmort  könnte  m.  (S.  ibal)inigel)enb  lauten,  baß  biefe  9JiÖQli(^^s 
keit  nur  t)orl)anben  fein  mürbe,  roenn  .bie  aUietfteigerungen  auf  künft* 
lidjen  (BrunMagen  -ber  ^Oibenimertenitraidilung  begrünbet  finb'  unb 
biefe  felbft  roillkürlid)i  beeinflußt  roirb-. 

5Rad).bem  aber  öie  öorangeigangenen  Unterfud)iungen  'gezeigt  fia« 
ben,  baß  fid).  bie  SJlieten  in  33erbin'buing  mitiben  SSiobenpreifen  umb  ©e* 
bäM'b el)erftellung6koften  nad)!  reinen  oolksrairtfdjaftlidjen  ^runbfä^en 
bitben,  kann  bund)  alle  ^D^aßregein  auf  'bem  ©eibiete  bier  ©efete^biung, 
loroeit  fie  eben  biefe  ©runibfö^e  beeinfluffen  fallen,  nur  roenig  ober 
garnidits  für  bie  TOetpreisbilbung  getan  raerben.  9lur  5efonbere 
Uebelftänbe  im  2öol)nung5roefen  finb  unter  beftimmten  ^Borausfefeun" 
gen  oorübergelienib  3u  befeitigen. 


85)  Slrtihel:  „!Dq5  preußifd)e  SBofjnungsgefe^",  ^reußifd^es  95erraallungß* 
blatt  1917,  mx.  38,  e.  542  unb  544. 
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3n  biejem  Sinne  äußert  \i6)  2t.  SBeber^«).  (£r  olambt,  öiag  ^olk&^ 
fitte  unö  S^olhsneigung  für  ibie  ©eftaltung  öer  igrop<cibtii[d)en  2Bol)^ 
nungeoer^iältntffe  öiel  erJ)ebl!id))er  in  Betrad)it  Kommen  ale  bie  6ta* 
tuten  unb  ^araörapl)ien)  einer  ^octjlroeifen  ^oiben^  unb  Baupolisei. 
möge  im  (£t)iaraliter  ib-es  fo  üielfad))  mit  iber  '^orijei  liebeooll  in  ^e= 
3tet)ung  ftel)enb'en  !beutfd)ien  SpieB'bürgers  feine  Sutf^ulbigunQ  fin* 
ben,  ibafe  einige  unferer  6d)iriftfteIIer  alkn  Srnfte©  bie  ^el)auptunö 
aufftellen,  bie  't)'eutige  iCEntmidilunQ:  bes  2öo{)nung0ro;efien5  in  2)eutfd)|* 
lanb  unb  bie  2Bot)nung0not  iber  ©eigenmart  fei  leibiglid),  „bas  not^ 
roenbige  ßrgebnis  beftimmter  (red)tl'id)ier  unb  polijeilidjier)  Q^iftitu- 
t  Ionen"  (91.  föbertftaibt).  ißinige  geiberftridie  in  ^iaraigrapl)eniform 
könnten  bas  '2Bol)nung&probIem  in  ber  ©»auptfadie  löfen.  ^eoölhe- 
rungsoermeljcung  unb  4)eroegung,  Steigerung  ber  2lnfprü(^e,  SSer- 
mel)rung  bei?  9iifth05  'ber  Vermieter,  bie  Male  ßntimidilung  oon  3n* 
buftrie  unb  ©eroenbe,  2o^nt)öt)e  ufro.  —  büö  ülhö  komme  nad)  biefen 
©elel^rten  garnidjit,  oiber  bod)  nur  nebenfacl),Iid)  in'  S3etrad)t.  Srrig 
märe  es  natüru4i,  in  bas  entgegenigefe^te  €jctrem  3U  oerfalleni  unb 
SU  bel)aupten,  bie  SSoben-  unb  SSaupoIiaei  fei  «bem  ^oljnungsproblem 
giegenüber  ma.d)tIo9.  Sie  könne  un^roeifeliiaft  fföertorilles  leifteni,  na* 
mentlid)  bei  geftlegung'  tt&  SSebauungeplanes  unb  ber  ^auorbnung, 
aber  gerabe  t)ier  könnte  öas  möiglid)ie  (Bute  fid)i  3um  33öfen  geftalten, 
u-enn  man  oon  bem  Bürokratismus  unb  ber  ^oli^ei  ^u  oiel  oeriange. 

!r>ie  ßrfaf)rungen  Iel)rten  einbringPid)  genug,  baß  man  nid}t  all3u* 
oiel  oon  bloßen  33erorbnungen,  ^aragraptien  unb  ^oIi3eimaßnaI)men 
für  bie  2öfung  ber  SBoljnungsfrage  iert)'Offen  b'ürfe.  (Es  fei  3.  ^.  geroiß 
notraenibig;  UrUnbeftforiberungen  an  bie  3U  oermieteniben  3öo{)nungen 
3U  ftellen,  aber  fel)r  Ieid)t  komme  man  ibaju,  baß  man  «ben  Xeufel  burcti 
S3eel3ebub  austreibt,  baß  33erbefferungsbefet)le  oerteuernb'  mirken, 
unb  bamit  fei  -bem  9Jlietern  md)t  get)olfen. 

2Bir  finben)  öiefe  2lnf  (^auung  f(^ion  in  frü!)ereni  Seiten  innerrjal-b 
ein3elner  2öoI)nun'gsreformDereinigunigen  oertretenP).  !Der  in  ben 
3al)ren  1865  in  SRürnberg,  1867  in  Hamburg  tagenöe  „SSolksroirt* 
fd)aftlid)e  .Kongreß"  oerfaßte  3ufammen  mit  bem'  „S'^t^traloerein  für 
bas  2^o{)I  ber  arbeitenbeni  .klaffen"  eine  Sd)rift,  in  raeldjer  fie  3U  bem 
(Ergebnis  gelangteni,  baß  es  fid)i  in  ber3Bo'J)nun'gsfraige  um  gan3  mtüx'> 
lidje  3[Jorgänge  ^lanbelt.  Sie  fei  t)auptfäd),Iid)i  eine  grage  ber  Xec^nik, 
alle  baupoli3eiIid)en  Beftimmungen  feieni  3U  befeitiigeni  unb  Staat 
unb  (öemeinben  jollten  alle  ftöreniben  '(Eingriffe  untertaffen. 

Bon  ber  Betradjitung,  '(Empfeliiung  unb  Stble-^nung  aller  Beftre- 
bungen,  roeld)e  iburc^  ibefonbere  ((Einrairkungen  'bie  TOetfrage  3U  re* 
formieren  fuc^en,  fei  es-burd)!  5ie  UebernaJime  iber  Stabtermeiterungen 
unter  'bie  öffentlid)e  ©eroalt,  burd)  So3iaHfierung  ber  (örunb'rente, 
^ommunalifterung  ber  2öoI)nungs$erfteIlunig,  burd);  9JlaßregeIn  ber 
Steuerpolitik  u.  a.  m.,  muß  id)  t^ier  abfel^ien,  ba  fie  mdt^t  in  bem  9la^^ 


««)  5Bcber,  51.,  !Die  (BroMtobt  unb  if)re  foaialen  Probleme.  2.  2tufl.,  ßeipaig 
1918,  S.  43  f.  unb  50. 

«^)  ^anbroörtsrbud)  ber  etaat$n3tffenfd)aften,  8.  55b.,  ^rrtihel:  „2BoI)ming5= 
frocie"  üon  ^rof.  (£.  3.  Su(^5,  S.  875. 
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nien  meiner  '2(bl)anblunig  igepreni,  aud).  Ibas  it)iff^nfd)iaftlid)'e  ©ebict 
Der  2BoI)nung0frage  mei)r  ober  iDeniiger  oerlaffen'  Uiub-  fidii  me^ir  auf 
poUtifc{)em  Robert  iieraegen. 

Set)  ftimme  ^)ier  2lboIf  SBeber««)  au,  tt)eld)ier  bos  3iel  einer  miffenb 
j(^)iattüd)'en  33el)an'blung  ber  SBo^inungsfraige  etwa  folgenibiermafeen 
feftlegt: 

S)eute  könne  man  ol)ne  Gct)abieni  für  bie  SBiffenf d)iaft  unb  öielleidiit 
and)  ol)m  Sdjaben  für  bie  ^rajiö  -bas  „^rojehtemadiieni"  ben'  33ies 
rufspolttihern  überlaffem  lIRan  erleid)tere  il)nen  aber  il)re  Slufgaibe, 
menn  fie  biefelbe  ernft  oom  Stanbpunhte  ibes  ©efamtrool)l0  löfen 
roollen,  baburd),  ibafe  man  forfd)ie,  mite  ibie  ra'irtfd)aftlid}'en  ^I)önomie 
ineinanber  greifen,  auf  meld)ie  Urfact]ieni  fie  fidj  3'Urüdifül)rieni  laffeni, 
rozld^z  golgen  fie  nad)  fic^i  aiefi^en.  1I)aburd)!  gebe  man  b^er  fZa^zQ^ 
politih  eine  Orientierungslinie,  igebe  i^r  eiine  'geroiffe  Sicf)er{)ieit,  btn 
yd^limmien  gel)ler  3.U  oiermeib^eni,  2I:u5^taii)imien  für  bie  SliegeX  3(U'  !)alten(, 
t)orübergel)enibe  (Erfd)ieinungen  als  bas  S^ormate  umö  ^aiuernbe  an^ 
Sufe^an. 

«8)  SBeber,  21:,  Soben  unb  3Bo{)nung,  Seipaig  1908,  S.  133. 


€cbcn6lauf. 

5lm  5.  SIprtI  1887  raurbe  id)i  3u  (Bolbberg  in  S#efien  als  Go{)n  bßs 
Kaufmanns  ^ermann  Gpangenberg  geboren.  33x5  3u  meinem  14.  Sebcns* 
ja{)re  befu(J)te  id)  bie  93oIh6[d)uIe  gu  ©örli^,  erroarb  mir  ober  fpöter  bas 
3eugniö  ber  Steife  an  ber  9iemen5=0berrealfd)ule  3u  (£f)arIottenburg.  SJleihe 
beruflid^e  5luöbilbung  für  bos  SSüufod)  begann  mit  einer  mel)riäl)rigen 
praktif(^en  £ef)r3eit  unb  bem  S5efud)  ber  ^öniglid)en  33augeraerhfd)ule 
©örli^.  3ur  ©rgönsung  ber  t^eoretifd)en  Stubien  begog  id).  im  Slpril  1910  bie 
3:ed)nifd)e  §od)|d)uIe  3U  !Darmftabt  unb  ^)örte  oier  Semefter  SSauroiffens 
fd)aften.  2BäI)renb  unb  nad)  biefer  S^it  raar  id)  als  95aufül)rer  bei  ber  ^önig« 
lid)en  iJlegierung  3u  Siagni^,  in  einem  Slrdjitehtbüro  in  ^erl'in  unb  als 
ßetirer  für  ted)nifc^e5  35auraefen  am  Itedjnifium  ^öftri^,  forote  an  ber  ftöbti* 
]d)zn  S5augeroerhfd)ule  S3ab-Sul3a  tätig.  9?ad)  meiner  als  Äriegsteilnel)mer 
im  3al)re  1914  erlittenen  fd)roeren  93errounbung  in  granhreii^  unb  ßntlaffung 
ous  bem  2a3arett  im  2lprtl  1916  no{)m  i(^  meine  fd)on  frü{)er  betriebenen 
t)oIhsn)trtf(^aftIid)en  Stubien  roieber  auf  unb  l)örte  bis  3U  meiner  (Entlaffung 
ous  bem  ^eeresbienft  1919  fed)5  Gemefter  iBorlefungen  über  9led)tss  unb 
etaatsroiffenfdiaften  an  ber  Unioerfitöt  SSerlin.  t^m  5tpril  1919  fe^te  id) 
biefe  oolhsroirtfd)aftlid)cn  Stubien  bis  3um  2)e3ember  1919  an  ber  Unioer* 
fität  ©reifsroalb  fort. 


